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AUFTRAGGEBER 

Für die Bewertung der gegenständlichen Liegenschaft EZ 415 Grundbuch 57101 
Aberg wurde KR Dr. Mag. (FH) Gerald Hubner MRICS REV mit Beschluss des 
Bezirksgericht Zell am See vom 19.11.2025 zu GZ 75 E 26/25d-11 beauftragt.  
 
Als Subgutachter wurde der allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sach-
verständige Herrn Dipl.Ing.HR Georg Juritsch aus dem Fachgebiet „für das Im-
mobilienwesen, kleinere und größere landwirtschaftliche Liegenschaften“ durch das 
Bezirksgericht Zell am See mit Beschluss zu GZ 75 E 26/25d-18 vom 29.04.2026 
beigezogen. 
 

ZWECK DES GUTACHTENS 

a) Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft EZ 415 Grundbuch 57101 
Aberg durch SV KR Dr. Mag. (FH) Gerald Hubner MRICS REV im Zwangsver-
steigerungsverfahren  
 
 

b) Ermittlung des Verkehrswertes für die Teilflächen der Liegenschaft EZ 415 
Grundbuch 57101 Aberg, welche einerseits als „Grünland Schipiste“ und an-
dererseits „Grünland Ländliche Gebiete“ gewidmet sind, im aus dem SAGIS 
grob errechneten Flächenausmaß von 3.056 m² und 2.887 m² (insgesamt 
sohin 5.943 m²) durch Herrn SV Dipl.Ing.HR Georg Juritsch im Zwangsver-
steigerungsverfahren 

 

ABGRENZUNG 

Laut Flächenwidmungsplan weist die gegenständliche Liegenschaft unterschiedliche 
Widmungskategorien auf. Eine Teilfläche ist als „Bauland – Sonderfläche (Gast-
ronomie und Beherbergung Eberlalm)“ (blau markiert), eine weitere Teilfläche 
als „Grünland Schipiste“ (neongrün markiert) und eine weitere Teilfläche als „Grün-
land – Ländliche Gebiete“ (hellgrün markiert) gewidmet. Zur näherungsweisen Er-
mittlung der jeweiligen Flächenausmaße wurden im Flächenwidmungsplan des SAGIS 
grobe Messungen durchgeführt. Auf dieser Grundlage konnten die einzelnen Wid-
mungsbereiche hinsichtlich ihres ungefähren Flächenausmaßes abgegrenzt werden. 
Festzuhalten bleibt, dass eine gewisse Unschärfe des ermittelten Flächenausmaßes 
zu berücksichtigen ist. Dies ergibt: 

  

 

Widmung Flächenausmaß lt. SAGIS

GLSC- Grünland Schipisten 3056  m²

GLLG - Grünland Ländliche Gebiete 2887  m²

BASF - Bauland Sonderflächen 
"Gastronomie und Beherbergung 

Eberlalm"
2902  m²

Summe 8.845,00 m²

Flächenwidmungen
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Auszug aus dem Flächenwidmungsplan; Quelle: www.salzburg.gv.at/sagis 

Die dargestellten Flächen im Ausmaß von insgesamt rund 2.902 m² - welche als „Bauland – 
Sonderfläche (Gastronomie und Beherbergung Eberlalm)“ gewidmet sind, samt den darauf 
befindlichen Baulichkeiten (ehemalige Jugendherberge „Eberlalm“ in 5761 Maria Alm, Aberg 
20) – werden von SV KR Dr. Mag. (FH) Gerald Hubner MRICS REV bewertet. 
 
Festgehalten wird auch an dieser Stelle nochmals, dass die verbleibenden Teilflächen im Aus-
maß von insgesamt rund 5.943 m² - welche als „Grünland Schipiste“ (neongrün markiert)“ 
und „Grünland – Ländliche Gebiete“ (hellgrün markiert) gewidmet sind – von Herrn SV 
Dipl.Ing.HR Georg Juritsch bewertet werden.  
 

DARSTELLUNG DER GUTACHTEN 

Das Gutachten des Sachverständigen Herrn Dipl.Ing.HR Georg Juritsch wird dem gegenständ-
lichen Gutachten unter dem Punkt „H. Beilagen“ vollumfänglich beigelegt. Der von Herrn 
Dipl.Ing.HR Georg Juritsch ermittelte Verkehrswert wird abschließend zum Verkehrswert des 
von SV KR Dr. Mag. Gerald Hubner MRICS REV ermittelten Verkehrswertes addiert und wird 
somit im gegenständlichen Gutachten ein Gesamtwert der Liegenschaft EZ 415 KG 57101 
Aberg ausgewiesen. 
 

STICHTAG DES GUTACHTENS 

per 08.01.2026 (Tag der Befundaufnahme) 
 

 
 

HINSICHTLICH DES ERGEBNISSES DES GUTACHTENS WIRD AUF   
DIE PUNKTE „F.ZUSAMMENFASSUNG DER ERGEBNISSE“ AUF BLATT 

121FF UND „G. ERGEBNIS (GESAMTWERT)“ AUF BLATT 123 IN DIESEM 
GUTACHTEN VERWIESEN. 
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A. ALLGEMEINES 

GRUNDLAGEN UND UNTERLAGEN DES GUTACHTENS 

◼ Auftragserteilung durch das Bezirksgericht Zell am See mit Beschluss GZ 75 E 26/25d-11 vom 

19.11.2025 

◼ Einholung eines Grundbuchauszuges am 07.01.2026 

◼ Einsichtnahme in die digitale Katastermappe (über SAGIS) am 07.01.2026 

◼ Örtliche Befundaufnahme samt Erstellung einer Fotodokumentation am 08.01.2026 (von 11.00 

bis 12.00 Uhr) in Anwesenheit von  (Verpflichtete Partei) und Herrn 

 (Nachbar bzw. Bruder der verpflichteten Partei) sowie KR Dr. Mag. (FH) Gerald 

Hubner MRICS REV mit Herrn Florian Klinger, BA. Befundaufnahme der äußeren Begebenheiten 

und Einschätzung der Lage. 

◼ Erhebungen im Bauakt bei der Gemeinde Maria Alm am Steinernen Meer, im Bau- und Betriebs-

anlagenakt bei der Bezirkshauptmannschaft Zell am See, am Grundbuch des Bezirksgerichtes Zell 

am See und beim Reinhalteverband Pinzgauer Saalachtal 

◼ Auskunftsanfragen bei der Güterweggenossenschaft Aberg, dem Tourismusverband Hochkönig 

Tourismus GmbH sowie bei der „Aberg-Hinterthal-Bergbahnen AG“ 

◼ Von der Verpflichteten Partei übermittelte Unterlagen:  

o Energieausweis Eberlalm vom 10.11.2016 

o Bilder der Grundrisspläne (Plan des Dachgeschosses, Obergeschosses, Erdgeschosses und 

Kellergeschosses vom Februar 2001 sowie Plan der Privatwohnung)  

o Einnahmen-Ausgabenrechnung 2018 

◼ Erhebungen des rechtswirksamen Flächenwidmungsplanes am 10.12.2025 

◼ Einsichtnahme in das elektronische Altlastenportal des Umweltbundesamtes am 07.01.2026 

◼ Erhebungen über die Mikro- und Makrostandortqualität der Liegenschaft 

◼ Literaturnachweis: 

- Stabentheiner: LiegenschaftsbewertungsG (LBG) 1992, 2. erweiterte Auflage 2005, Manz Verlag Wien 

- ÖNORM B 1802-1: 2022-03-01 Liegenschaftsbewertung, B 1802-2: 2008-12-1 DCF-Verfahren und B 1802-3: 2014-
08-01 Residualwertverfahren, ON Österreichisches Normungsinstitut/Austrian Standards Institute, Wien 
2022/2008/2014 

- ÖNORM B 1800: Ermittlung von Flächen und Rauminhalten von Bauwerken, Österreichisches Normungsinstitut, Wien 
2013 

- Naegeli/Wenger: „Der Liegenschaftenschätzer”, Schulthess Polygraph. Verlag Zürich, 4. vollst. überarbeitete Auflage 

- Simon/Cors/Halaczinsky/Teß: „Handbuch der Grundstückswertermittlung“, Verlag Vahlen, München, 5. neubearbeitete 
Auflage 

- Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstücken, 10. Auflage 2023, Reguvis Fachmedien GmbH 

- Kranewitter: Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage 2017, Wien  

- Ross/Brachmann/Holzner: Ermittlung des Verkehrswerts von Grundstücken und des Wertes baulicher Anlagen, 29. Aufl. 
2005 
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- Bienert, Sven, Klaus Wanger Hrsg.: Bewertung von Spezialimmobilien, Risiken, Benchmarks und Methoden, 2018, 
Springer Fachmedien Wiesbaden GmbH 

- Dirnbacher: Das MRG i.d.F. der Wohnrechtsnovelle 2006, Wien 2006, ÖVI Immobilienakademie/Dirnbacher 

- Kothbauer/Malloth/Rücklinger: Kommentar und Texte zum Miet- und Wohnrecht 2006, Wien 2006, Fachverband der 
Immobilien- und Vermögenstreuhänder 

- TEGoVA, The European Group of Valuers’ Associations: European Valuation Standards, 10th Edition 2025 

- IVSC: International Valuation Standards, IVS, 2022 

- RICS: RICS Valuation – Professional Standards 2022 (the Red Book)  

- Bienert/Funk (Hrsg.): Immobilienbewertung Österreich, 4. Auflage 2022, ÖVI-Edition 

- Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverständigen Österreichs, Landesverband Stei-
ermark und Kärnten: Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlagenteile, Graz Juni 2020 

- BKI Baukosteninformationszentrum deutscher Architektenkammern, BKI Baukosten Positionen Neubau 2021, BKI Bau-
kosten Gebäude Altbau 2022, Stuttgart 2021,  

- Immobilienpreisspiegel 

- Immolex/SV-Zeitung/Österreichische Immobilienzeitung/Österreichische Zeitung für Liegenschaftsbewertung 

ALLGEMEINE ANNAHMEN UND VORAUSSETZUNGEN DER BEWERTUNG 

◼ Das Gutachten wird nach den Bewertungsmethodiken des Liegenschaftsbewertungsgesetzes 

1992, BGBl. 1992/150 erstellt. Es wird der Verkehrswert gem. § 2 Abs 2 LBG ermittelt. 

◼ Es gelten die Begriffsdefinitionen nach ÖNORM B 1801-1, ÖNORM B 1801-2, ÖNORM B 1802-1, 

ÖNORM B 1802-2 und ÖNORM B 1802-3. Insbesondere gilt das für den im Ertragswertverfahren 

nach § 5 LBG erforderlichen Zinssatz, welcher im § 10 Abs. 2 und Abs. 5 LBG als „Kapitalisie-
rungszins“ bezeichnet wird. Dieser entspricht per Definition dem „Liegenschaftszins“ in der 
ÖNORM B1802-1 und wird im Folgenden nur noch Liegenschaftszins genannt. 

◼ Es wird ausdrücklich darauf hingewiesen, dass der in einem Gutachten gem § 2 Abs 2 LBG ermit-

telte Verkehrswert nie ein stabiler Gleichgewichtspreis iS der volkswirtschaftlichen Theorie eines 

vollkommenen Marktes sein kann. Immobilienmärkte sind ex definitionem unvollkommene 

Märkte, weshalb es nicht den bestimmten oder bestimmbaren einzelnen Gleichgewichtspreis, also 

nicht eine Marktmiete, einen Kaufpreis, ein Leasingentgelt usw. sondern immer eine mehr oder 

weniger große Streuung – eine marktkonforme Bandbreite – geben kann. Dementsprechend ist 

der im Gutachten ausgewiesene Verkehrswert mit einer entsprechend großen Bandbreite nach 

oben oder unten zu sehen. Die angesprochene Bandbreite ist direkt abhängig von der Anzahl und 

der Qualität vorliegender Marktdaten. 

◼ Bei der Ermittlung des Verkehrswertes bei Liegenschaften, die üblicherweise der Ertragserzielung 

oder der betrieblichen Nutzung dienen, ist die Umsatzsteuer nicht berücksichtigt, da die Vorsteu-

erabzugsmöglichkeit besteht. In allen anderen Fällen werden die Werte einschließlich der Um-

satzsteuer angesetzt. Hingewiesen wird ausdrücklich auf die umsatzsteuerlichen Auswirkungen 

des Budgetbegleitgesetzes 2016. Sollte die zu bewertende Sache mit Inrechnungstellung von 20 

% Umsatzsteuer verwertet werden, ist diese Umsatzsteuer dem ermittelten Verkehrswert hinzu-

zurechnen – eine eventuelle Vorsteuerberichtigung ist dann nicht nötig. Wird die zu bewertende 

Sache ohne Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer verkauft, sind eventuelle bereits geltend 

gemachte Vorsteuerbeträge anteilig zu berichtigen. 

◼ Weiters wird festgehalten, dass die in einer Bewertung in Ansatz gebrachten Instandhaltungs- 

und Instandsetzungskosten auf Basis der vorliegenden Eigentümer- und Bestandverhältnisse ex-

klusive Umsatzsteuer ermittelt wurden. Hingewiesen wird, dass durch die mit 01.09.2012 in Kraft 

getretene Neuregelung hinsichtlich der Umsatzsteuerverrechnung nicht ausgeschlossen werden 
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kann, dass sich bei künftigen Eigentümer- oder Mieterwechseln ein Wegfall der Berechtigung zum 

Vorsteuerabzug ergeben kann, wodurch sich die Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten um 

die Vorsteuer erhöhen. Dieser Umstand ist mangels konkreter, derzeit vorliegender Anhaltspunkte 

zum Bewertungsstichtag in diesem Gutachten nicht berücksichtigt. 

◼ Die Verkehrswertermittlung erfolgt geldlastenfrei, Kaufnebenspesen sind nicht berücksichtigt. 

◼ Der Bau- und Erhaltungszustand des Objektes wurde anlässlich der Befundaufnahme durch Au-

genschein und ausschließlich in zerstörungsfreier Form festgestellt. Detaillierte Untersuchungen 

des Bauzustandes, der Statik, der Installationen und technischen Einrichtung des Gebäudes er-

folgten nicht. Für eine bestimmte Brauchbarkeit und Funktionsfähigkeit der beschriebenen Anla-

gen und Einrichtungen kann somit keine Haftung übernommen werden. Damit sind möglicher-

weise Mängel, über die in der Befundaufnahme genannten hinaus, gegeben. Sollten Mängel über 

die offen erkennbaren und hier angeführten hinaus gegeben sein, ist das Gutachten zu überar-

beiten. Dieses Gutachten stellt damit kein Gutachten über den allgemeinen Erhaltungszustand 

des Hauses im Sinne des § 37 Abs 4 WEG 2002 respektive der ÖNorm B1300 idgF dar. Somit sind 

nur sichtbare Mängel und Schäden bzw. dem Sachverständigen bekanntgegebene Mängel im Gut-

achten beurteilt.  

◼ Gemäß österr. Elektrotechnikgesetz (ETG 1992) – ist sicherzustellen, dass ein 30 mA FI-Schutz-

schalter bei Vermietung einer Wohnung im Sinne § 2 Abs. 1 MRG vorhanden ist. Im Hinblick auf 

§ 7a ETVO 2002/A2 ist bei einem Mieterwechsel (MV gem. § 2 Abs. 1 MRG) weiters ein Prüfbericht 

durch einen befugten und niedergelassenen Elektrotechniker betreffend Sicherstellung, dass die 

elektrische Anlage der Wohnung den Bestimmungen des ETG 1992 entspricht, vorzulegen. An-

lässlich der Befundaufnahme konnte von dem gef. Sachverständigen nicht eindeutig festgestellt 

werden, dass die elektrotechnische Einrichtung den gesetzlichen Bestimmungen entspricht. All-

fällige zur konsensmäßigen Herstellung anfallende Kosten wären vom ausgewiesenen Verkehrs-

wert in Abzug zu bringen. 

◼ Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens werden nur insoweit getroffen, wie sie 

für die Wertermittlung von Bedeutung sind. 

◼ Außerbücherliche Rechte und Lasten finden nur dann Berücksichtigung, wenn sie dem Sachver-

ständigen bekanntgegeben wurden. Die Zufahrt zur bewertungsgegenständlichen Liegenschaft 

führt unter anderem über Liegenschaften im Privateigentum (siehe Ausführungen um Punkt „Be-
sondere Voraussetzungen und Annahmen der Bewertung“). Festzuhalten bleibt, dass für die Zu-

fahrt auf den Liegenschaften EZ 20 und EZ 21 (Privateigentum) keine diesbezüglichen Geh- und 

Fahrtrechte zugunsten der bewertungsgegenständlichen Liegenschaft verbüchert sind. Die ge-

genständliche Bewertung erfolgt daher unter der besonderen Annahme, dass die Zu-

fahrt über die angeführten Liegenschaften im Privateigentum EZ 20 und EZ 21 auch 

künftig geduldet bzw. gestattet ist (siehe Ausführungen im Punkt „Besondere Voraussetzun-
gen und Annahmen der Bewertung“). Ob die Zufahrt in diesem Zusammenhang rechtlich sicher-

gestellt ist, stellt eine nicht durch den Sachverständigen zu beantwortende Rechtsfrage dar. 
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Weiters wurde dem gefertigten Sachverständigen mitgeteilt, dass mit dem Eigentümer der be-

wertungsgegenständlichen Liegenschaft (Verpflichtete Partei) und den „Aberg – Hinterthal – Berg-

bahnen AG“ eine Vereinbarung vom 01.06.2022 (betreffend Grundstück Nr. 826) getroffen wurde. 
Dabei handelt es sich um eine Vereinbarung betreffend den Neubau einer Schneileitung mit rund 

78 lfM. sowie einem Schacht. Die Vereinbarung vom 01.06.2022 konnte dem Sachverständigen 

nicht zur Verfügung gestellt werden. Jedoch konnte folgende Kostenaufstellung zur Verfügung 

gestellt werden:  

 

Auszug aus einer E-Mail vom 02.04.2026 

Hierbei handelt es sich wohl um eine Auszahlung der „Aberg – Hinterthal – Bergbahnen AG“ an 
den Eigentümer der bewertungsgegenständlichen Liegenschaft. Eine Verbücherung eines diesbe-

züglichen Leitungsrechtes geht aus dem Grundbuch nicht hervor. In welchem Ausmaß die bewer-

tungsgegenständliche Liegenschaft von dem Leitungsverlauf eingeschränkt ist, geht aufgrund feh-

lender Informationen nicht hervor. Es wird daher der Bewertung zugrunde gelegt, dass einer 

Verbücherung eines Leitungsrechtes nichts im Weg steht und die Liegenschaft nicht durch diesen 

Leitungsverlauf eingeschränkt ist.  

Es wurden keine weiteren Informationen zu außerbücherlichen Rechten und Lasten erteilt. Der 

ausgewiesene Wert des Gutachtens basiert auf der Annahme, dass keine weiteren außerbücher-

lichen Rechte und Lasten vorliegen. 

◼ Festgehalten wird, dass in die digitale Katastermappe (DKM) Einsicht genommen wurde und die 

darin dargestellten Grenzen nicht in der Natur überprüft wurden. 

◼ Der ausgewiesene Wert des Gutachtens versteht sich unter der Annahme der sofortigen Veräu-

ßerbarkeit der Liegenschaft. 

◼ Sofern nicht anders angegeben, werden gegebenenfalls vorliegende Grundbuchseintragungen im 

A2- und C-Blatt als bewertungsneutral angesehen. 

◼ Es wird davon ausgegangen, dass sich zwischen dem Bewertungsstichtag, dem Datum der Be-

fundaufnahme, des Grundbuchauszuges sowie der erhaltenen Informationen und Unterlagen 

keine Änderungen ergeben haben. Sollte dies dennoch der Fall sein, so wird explizit darauf hin-

gewiesen, dass diese Veränderungen auch zu Änderungen des ausgewiesenen Ergebnisses führen 

können. 

◼ Der beauftragte Sachverständige geht aufgrund der getätigten Recherchen und erhaltenen Infor-

mationen davon aus, dass es sich bei den Baulichkeiten auf der bewertungsgegenständlichen 

Liegenschaft um kein Superädifikat handelt.  
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◼ Eine Prüfung behördlicher Genehmigungen, öffentlich-rechtlicher Auflagen und rechtmäßiger Nut-

zungen wurde von dem Sachverständigen durch Einsichtnahme in den Bauakt durchgeführt. Es 

wird davon ausgegangen, dass alle diesbezüglichen erforderlichen und notwendigen Bewilligun-

gen in Rechtskraft bestehen und aufrecht sind. Sollten sich hier neue wertverändernde Erkennt-

nisse ergeben, so ist eine entsprechende Nachbewertung vorzunehmen. 

◼ Im gegenständlichen Gutachtensteils des Herrn SV KR Dr. Mag. (FH) Gerald Hubner MRICS REV 

wird an mehreren Stellen der Begriff „die Liegenschaft“ verwendet. Sofern keine Feststellungen 

hinsichtlich der Gesamtliegenschaft getroffen werden, bezieht sich dieser Begriff lediglich auf die 

bewertungsgegenständliche Teilfläche und wird zur Vereinfachung verwendet. Im Gutachten des 

Herrn SV KR Dr. Mag. (FH) Gerald Hubner MRICS REV ist lediglich eine Teilfläche der Liegenschaft 

EZ 415 Grundbuch 57101 Aberg im Ausmaß von rund 2.902 m² samt den darauf befindlichen 

Baulichkeiten bewertungsgegenständlich. Die verbleibenden Teilflächen im Ausmaß von insge-

samt rund 5.943 m², welche als „Grünland Schipiste“ und „Grünland – Ländliche Gebiete“ gewid-
met sind werden von Herrn Dipl.Ing.HR Georg Juritsch bewertet. Das Gutachten des Sachver-

ständigen Herrn Dipl.Ing.HR Georg Juritsch wird dem gegenständlichen Gutachten unter dem 

Punkt „H. Beilagen“ vollumfänglich beigelegt. Der von Herrn SV Dipl.Ing.HR Georg Juritsch ermit-

telte Verkehrswert wird abschließend zum Verkehrswert des von Herrn SV KR Dr. Mag. Gerald 

Hubner MRICS REV ermittelten Verkehrswertes addiert und wird somit im gegenständlichen Gut-

achten ein Gesamtwert der Liegenschaft EZ 415 KG 57101 Aberg ausgewiesen.  

BESONDERE VORAUSSETZUNGEN UND ANNAHMEN DER BEWERTUNG 

◼ Beim gegenständlichen Wertermittlungsgutachten handelt es sich ausschließlich um ein Verkehrs-

wertgutachten, es wurde nur für den unter dem Punkt „Zweck des Gutachtens“ angeführten Ver-
wendungszweck erstellt. 

◼ Ausdrücklich wird darauf hingewiesen, dass der Verkehrswert gem § 2 Abs 2 LBG ermittelt wurde. 

Dieser Verkehrswert ist ex definitionem nicht ident mit einem Beleihungswert. 

◼ Die Flächenausmaße und Nutzungen wurden anhand der zur Verfügung gestellten Unterlagen 

ermittelt. Eigene Vermessungen durch den fertigenden Sachverständigen wurden nicht durchge-

führt. Eine Gewähr für die Richtigkeit des Flächenausmaßes kann daher nicht übernommen wer-

den. 

GRUNDLAGEN DES AUFTRAGES 

◼ Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Wertermittlung einfließender Faktoren, insbesondere 

der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurückzugreifen, kann das Ergebnis keine mit mathema-

tischer Exaktheit feststehende Größe sein. 

◼ Ergeben sich neue Fakten oder Umstände, behält sich der Sachverständige ausdrücklich die Än-

derung oder Ergänzung des Gutachtens vor. Das Gutachten wird auf die angeführten Unterlagen 

und Informationen aufgebaut. Daraus ergibt sich, dass neue Unterlagen oder Informationen zu 

einer Änderung des Gutachtens führen können. 

◼ Für allenfalls eintretende Schadensfälle ist die Haftung auf Grundlage der von dem fertigenden 

Sachverständigen erbrachten Leistungen für den einzelnen Schadensfall, soweit gesetzlich zuläs-

sig, mit insgesamt € 10.000.000,00 begrenzt. Die zugrunde liegenden Versicherungsbedingungen 

gelten als vereinbart. 
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◼ Haftungen des Sachverständigen Dritten gegenüber sind ausgeschlossen. 

◼ Das Gutachten hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise Gültigkeit, es besteht Urheber-

schutz. Ausdrücklich untersagt ist das Hochladen des Gutachtens oder einzelner Teile desselben 

auf Plattformen für „künstliche Intelligenz“, da dies eine Verletzung des Urheberrechts und des 

Datenschutzrechts darstellt. 

SACHVERSTÄNDIGER 

Das gegenständliche Gutachten wurde vom allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachver-

ständigen KR Dr. Mag. (FH) Gerald Hubner MRICS REV erstellt. 

BILD-, TON- UND VIDEOAUFZEICHNUNGEN – DSG 

Anlässlich der Befundaufnahme wurden Bild-, Video- und Tonaufnahmen zu Dokumentationszwecken an-

gefertigt. Die bei der Befundaufnahme anwesenden Personen wurden über die ihnen zustehenden Rechte 

iS des Datenschutzgesetzes belehrt und haben dieser Dokumentation ausdrücklich zugestimmt. 

VOLLSTÄNDIGKEITSERKLÄRUNG 

Die dem gefertigten Sachverständigen übergebenen bzw. zur Verfügung stehenden Unterlagen sind unter 

dem Punkt „Grundlagen und Unterlagen“ umfassend aufgelistet. Darüber hinausgehende Unterlagen wur-
den dem Sachverständigen nicht beigebracht und können bei der Wertermittlung daher keine Berücksich-

tigung finden. 

RECHERCHEZEITRAUM 

Der Recherchezeitraum beginnt mit der Einholung oder Erteilung der ersten für die Erstellung des Gut-

achtens notwendigen Information und endet mit der Einholung der letzten für die Wertermittlung not-

wendigen Information.  

Die Recherchen des beauftragten Sachverständigen beginnen im konkreten Fall mit dem Zeitpunkt der 

Auftragserteilung und endeten am 19.06.2026. Dementsprechend werden nach diesem Zeitpunkt be-

kanntgegebene oder erhaltene Informationen, übermittelte Unterlagen oder Urkunden bzw. neue Er-

kenntnisse oder sonstige wertbestimmende Umstände nicht berücksichtigt. 
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GRUNDSTÜCKSDATEN 

1. Grundbuchauszug 

KATASTRALGEMEINDE 57101 Aberg                                 EINLAGEZAHL   415 
BEZIRKSGERICHT Zell am See 
******************************************************************************* 
Letzte TZ 6095/2025 
Einlage umgeschrieben gemäß Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012 
************************************* A1 ************************************** 
   GST-NR  G BA (NUTZUNG)          FLÄCHE  GST-ADRESSE 
   826     G GST-Fläche        *     8845 
             Bauf.(10)                710 
             Landw(10)               1537 
             Sonst(10)               1099 
             Sonst(50)               5499  Aberg 20 
Legende: 
G: Grundstück im Grenzkataster 
*: Fläche rechnerisch ermittelt 
Bauf.(10): Bauflächen (Gebäude) 
Landw(10): landwirtschaftlich genutzte Grundflächen (Äcker, Wiesen oder Weiden) 
Sonst(10): Sonstige (Straßenverkehrsanlagen) 
Sonst(50): Sonstige (Betriebsflächen) 
************************************* A2 ************************************** 
   1  a 2633/1996 Eröffnung der Einlage für Gst 826 aus EZ 21 
   2  a 1527/2008 Urkunde 2006-09-13, Urkunde 2008-04-23 Zuschreibung 
          Teilfläche(n) Gst 819/3 (Teil 1) aus EZ 21, Einbeziehung in Gst 826 
************************************* B *************************************** 
   1 ANTEIL: 1/1 
      
     ADR: Aberg 20, Maria Alm   5761 
      c 2521/2006 Urkunde 2005-09-22, Urkunde 2006-04-26 Eigentumsrecht 
      d 3342/2007 Anschrift 
      e 1284/2012 Namensänderung 
************************************* C *************************************** 
  10  a 1117/1994 
          DIENSTBARKEIT der Errichtung, des Betriebes u Erhaltung d 
          Anlagen u der Strom- u Fernmeldeanlagen der Abergbahn auf 
          Gst 826 gem Dienstbarkeitsvertrag 1993-09-01 für 
          Aberg-Hinterthal-Bergbahnen Aktiengesellschaft 
      b 2633/1996 Übertragung der vorangehenden Eintragung(en) 
          aus EZ 21 
  11  a 2633/1996 
          DIENSTBARKEIT des Gehens und Fahrens auf Gst 826 
          für EZ 18 21 
  12  a 1527/2008 
          DIENSTBARKEIT des Rechts auf Errichtung, des Betriebes, der 
          Instandhaltung und der Erneuerung von Schiabfahrten auf Gst 
          826 gem Pkt II.3.) Abtretungs- und Dienstbarkeitsvertrag 
          2006-09-13 für Gst 819/4 1579/2 
  13  a 1527/2008 
          DIENSTBARKEIT des Geh- und Fahrtrechtes über Gst 826 gem 
          Pkt II.4.) Abtretungs- und Dienstbarkeitsvertrag 2006-09-13 
          für Gst 819/4 1579/2 
  14  a 20017/2012 Pfandurkunde 2012-04-17 
          PFANDRECHT                                Höchstbetrag EUR 300.000,-- 
          für Raiffeisenbank Maria Alm-Hinterthal registrierte 
          Genossenschaft mit beschränkter Haftung (FN 68768f) 
      b 20017/2012 Simultanhaftung mit 
          EZ 415 414 je GB 57101 Aberg 
  16  a 2006/2016 Pfandurkunde 2016-07-01 
          PFANDRECHT                                Höchstbetrag EUR 500.000,-- 
          für Raiffeisenbank Maria Alm-Hinterthal registrierte 
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          Genossenschaft mit beschränkter Haftung (FN 68768f) 
      c 2006/2016 Simultan haftende Liegenschaften 
          EZ 415 KG 57101 Aberg C-LNR 16 
          EZ 414 KG 57101 Aberg C-LNR 5 
  17  a 9622/2021 Pfandurkunde 2016-07-01 
          PFANDRECHT                                Höchstbetrag EUR 200.000,-- 
          für Raiffeisenbank Pinzgau Mitte eGen (FN 71242v) 
      c 9622/2021 Simultan haftende Liegenschaften 
          EZ 415 KG 57101 Aberg C-LNR 17 
          EZ 414 KG 57101 Aberg C-LNR 8 
  18  a 9622/2021 Pfandurkunde 2012-04-17 
          PFANDRECHT                                Höchstbetrag EUR 300.000,-- 
          für Raiffeisenbank Pinzgau Mitte eGen (FN 71242v) 
      c 9622/2021 Simultan haftende Liegenschaften 
          EZ 415 KG 57101 Aberg C-LNR 18 
          EZ 414 KG 57101 Aberg C-LNR 9 
  19  b 3988/2025 IM RANG 4043/2024 Pfandurkunde 2022-07-28, 
          Rangordnungsbeschluss 2024-06-28 
          PFANDRECHT                              Höchstbetrag EUR 2.000.000,-- 
          für Raiffeisenbank Pinzgau Mitte eGen (FN 71242v) 
      c 3988/2025 Simultan haftende Liegenschaften 
          EZ 284 KG 57302 Aufhausen C-LNR 6 
          EZ 414 KG 57101 Aberg C-LNR 10 
          EZ 415 KG 57101 Aberg C-LNR 19 
  20  a 6095/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur 
          Hereinbringung von vollstr EUR 500.000,-- samt Zinsen und 
          Kosten (§ 216/2 EO) für 
          Raiffeisenbank Pinzgau Mitte eGen (FN 71242v) (75 E 26/25d) 
*********************************** HINWEIS *********************************** 
          Eintragungen ohne Währungsbezeichnung sind Beträge in ATS. 
      Vor dem 01.07.2017 war diese Einlage im Bezirksgericht Saalfelden. 
******************************************************************************* 
Grundbuch 07.01.2026 16:20:39 

 

1.1 Erläuterungen zum Grundbuch 

Von den Bezirksgerichten wird für jeden Bezirksgerichtssprengel ein Grundbuch geführt, aus dem die 
Rechtsverhältnisse an den im Sprengel befindlichen Liegenschaften ersichtlich sind. Die Grundbuchspren-
gel sind in Übereinstimmung mit dem von den Vermessungsbehörden geführten Verzeichnis (Grundka-
taster) in Katastralgemeinden (KG) unterteilt. Das Grundbuch ist öffentlich, das Recht auf Einsichtnahme 
und Anfertigung von Auszügen oder Abschriften steht jedermann zu. Seit der Umstellung auf automa-
tionsunterstützte Datenverarbeitung (ADV) ist dies bei den Grundbuchsgerichten sowie bei den mit ent-
sprechenden Anschlüssen ausgestatteten Notaren, Rechtsanwälten oder Immobilientreuhändern möglich. 
Lediglich das Personenverzeichnis (Verzeichnis der Liegenschaftseigentümer) ist nicht öffentlich einseh-
bar, sondern nur den Eigentümern selbst bezüglich der sie betreffenden Daten oder Personen zugänglich, 
die ein rechtliches Interesse nachweisen können (z.B. Notare in Verlassenschaftsangelegenheiten). 
Die Grundbuchskörper (aus einem oder mehreren mit Nummern versehenen Grundstücken bestehend) 
bilden jeweils eine mit einer Einlagezahl (EZ) versehene Grundbuchseinlage. Jede Einlage enthält im 
Gutsbestandsblatt (A-Blatt) die zum Grundbuchskörper gehörenden Grundstücke, ihr Ausmaß und ihre 
Benützungsart (z.B. Baufläche, Wald, landwirtschaftliche Nutzung) sowie die mit dem Grundstück ver-
bundenen Rechte (z.B. als herrschendes Gut bei Dienstbarkeiten) und öffentlich-rechtliche Beschränkun-
gen. Im Eigentumsblatt (B-Blatt) scheint das Eigentumsrecht (bei Miteigentum mit Anteil) mit allfälligen 
persönlichen Beschränkungen des Eigentümers (z.B. Minderjährigkeit) auf. Das Lastenblatt (C-Blatt) ent-
hält alle die Liegenschaft belastenden dinglichen Rechte (z.B. Hypotheken, Dienstbarkeiten als dienendes 
Gut) sowie Vor- und Wiederkaufsrechte und Belastungs- und Veräußerungsverbote. 
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Laut Flächenwidmungsplan weist die gegenständliche Liegenschaft unterschiedliche Widmungskategorien 
auf. Zur näherungsweisen Ermittlung der jeweiligen Flächenausmaße wurden im Flächenwidmungsplan 
des SAGIS grobe Messungen durchgeführt. Auf dieser Grundlage konnten die einzelnen Widmungsberei-
che hinsichtlich ihres ungefähren Flächenausmaßes abgegrenzt werden. Festzuhalten bleibt, dass eine 
gewisse Unschärfe des ermittelten Flächenausmaßes zu berücksichtigen ist. Dies ergibt: 

 

 
Auszug aus dem Salzburger Raumordnungsgesetz 2009 (SROG 2009): 
 
Bauland 
§ 30 
(1) Die Nutzungsart Bauland gliedert sich in folgende Kategorien: 
… 
11.Gebiet für Beherbergungsgroßbetriebe (BG): in einem solchen sind zulässig: 
bauliche Anlagen für Beherbergungsgroßbetriebe (§ 33) und dazu gehörige Betriebe für Freizeit- und Vergnügungs-
zwecke; 
12.Sonderfläche (SF): auf einer solchen sind zulässig: 
a) bauliche Anlagen, die dem festgelegten Verwendungszweck der Sonderfläche (§ 34) entsprechen; 
b) Verwendungszweck bedingte Wohnungen, Wohnräume und Einrichtungen innerhalb von Bauten gemäß 
der lit a. 
(2) Die Ausweisung der Kategorie Ländliches Kerngebiet setzt voraus, dass die Flächen bereits überwiegend verbaut 
sind und eine widmungsmäßige Trennung der gegebenen Nutzungen nicht möglich ist. 
(2a) Die Ausweisung der Kategorie Gebiete für den förderbaren Wohnbau ist nur in Siedlungsschwerpunkten zulässig. 
(3) In allen Bauland-Kategorien sind Bauten und sonstige Anlagen für Kultuszwecke, für Zwecke der Sicherheitsüber-
wachung und des Feuerschutzes zulässig, wenn sie sich der jeweiligen Flächenwidmung entsprechend in die Umgebung 
einordnen. 
(4) In den Bauland-Kategorien gemäß Abs 1 Z 1 bis 6 sind Apartmenthäuser und Apartmenthotels erst nach Kenn-
zeichnung der Flächen gemäß § 39 Abs 2 zulässig. 
(5) In den Kategorien Betriebsgebiet und Gewerbegebiet sind bauliche Anlagen für Betriebe mit Einzelhandelsnutzun-
gen auf über 300 m² Verkaufsfläche (§ 32 Abs 2) nicht zulässig. In der Kategorie Betriebsgebiet gilt dies nicht für 
Handelsbetriebe in gemischtgenutzten Bauten mit Kennzeichnung gemäß § 39a. 
(6) In der Kategorie Gewerbegebiet sind bauliche Anlagen für Betriebe für Erholungs- und Freizeitnutzungen nicht 
zulässig. 
(7) Bauliche Anlagen für Tankstellen sind nur in den Kategorien Gewerbegebiet, Industriegebiet, Gebiet für Handels-
großbetriebe und Sonderfläche mit entsprechendem Verwendungszweck zulässig. Dies gilt auch für Betriebstankstellen 
mit einer Lagermenge von mehr als 10.000 kg Treibstoff. 
(8) Bauliche Anlagen für Betriebe, die in hohem Maß eine Explosions- oder Strahlungsgefährdung für die Umgebung 
erwarten lassen oder in den Anwendungsbereich der Seveso-Richtlinie fallen, sind nur in der Kategorie Sonderfläche 
mit entsprechend festgelegtem Verwendungszweck zulässig. 
(9) Bei der Beurteilung der Widmungskonformität eines Bauvorhabens ist auf den konkreten Betrieb und nicht auf den 
Betriebstypus abzustellen. Dies gilt nicht hinsichtlich der Kategorien Reines Wohngebiet und Zweitwohnungsgebiet und 
für die Beurteilung nach Abs 8. 

… 
 

Sonderflächen 
§ 34 
(1) Die Ausweisung von Sonderflächen ist zulässig: 
1. für Vorhaben, die sich nach der Art oder den Umständen des jeweiligen Vorhabens nicht in eine sonstige Bauland-
Kategorie einordnen lassen (wie Kasernen, größere Kranken- und Kuranstalten, Tiergärten), oder in hohem Maß eine 
Explosions- oder Strahlungsgefährdung für die Umgebung erwarten lassen oder in den Anwendungsbereich der Seveso-
Richtlinie fallen; 
1a. für Flächen, die im Räumlichen Entwicklungskonzept für einen bestimmten Verwendungszweck vorgesehen sind; 
2. für Vorhaben, die auf Grund ihres Verwendungszwecks an einen bestimmten Standort gebunden sind (zB Fernwär-
meerzeugungsanlagen); oder 
3. für Vorhaben, für die ein bestimmter Standort besonders geeignet ist. Eine solche Eignung setzt jedenfalls voraus, 
dass 

Widmung Flächenausmaß lt. SAGIS

GLSC- Grünland Schipisten 3056  m²

GLLG - Grünland Ländliche Gebiete 2887  m²

BASF - Bauland Sonderflächen 
"Gastronomie und Beherbergung Eberlalm"

2902  m²

Summe 8.845,00 m²

Flächenwidmungen
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a) die geplante Verwendung im öffentlichen Interesse gelegen ist und den Festlegungen in Entwicklungsprogrammen 
des Landes oder dem Räumlichen Entwicklungskonzept der Gemeinde nicht widerspricht; 
b) die geplante Verwendung eine Ergänzung oder Fortentwicklung gegebener Strukturen darstellt; 
c) keine schädlichen Umweltauswirkungen damit verbunden sind und keine erhebliche Beeinträchtigung des Orts- und 
Landschaftsbildes erfolgt; und 
d) keine sonstigen öffentlichen Interessen der Ausweisung entgegenstehen; 
4. für bestehende einzelstehende Betriebe im Grünland. 
(2) Bei der Ausweisung von Sonderflächen ist der jeweilige Verwendungszweck festzulegen. 
(3) Die Ausweisung einer Sonderfläche für Seveso-Betriebe ist nur zulässig, wenn von der Landesregierung die Raum-
verträglichkeit (§ 16) festgestellt und der Auswirkungsbereich entsprechend dieser Feststellung im Flächenwidmungs-
plan gleichzeitig gekennzeichnet wird. 
… 
Grünland 
§ 36 
(1) Die Nutzungsart Grünland gliedert sich in folgende Kategorien: 
1. Ländliches Gebiet (GLG): es ist für die land- oder forstwirtschaftliche oder berufsgärtnerische Nutzung bestimmt; 

… 
5. Sportanlagen (GSP): sie sind für Sportanlagen einschließlich Freibäder und Spielplätze bestimmt; bei der Auswei-
sung ist der Verwendungszweck der Sportanlage festzulegen; 

6. Schipisten (GSK): sie sind für die Ausübung des Wintersports bestimmt; 
… 
15. Sonstige Flächen (GSO): alle sonstigen, nicht als Bauland oder als Verkehrsfläche ausgewiesenen Flächen. 
(2) Die Ausweisung der Kategorie Schipiste setzt voraus, dass die Flächen dauerhaft für diesen Zweck gesichert sind. 
(3) In allen Grünland-Kategorien sind bauliche Anlagen nur zulässig, wenn sie für eine der Widmung entsprechende 
Nutzung notwendig sind oder Verkehrsbauten (wie Brücken, Stützmauern, Lärmschutzwände odgl), kommunale Re-
cyclinghöfe, Transformatorenstationen, Umspannanlagen oder Gasdruckreduzierstationen betreffen. Die Zulässigkeit 
land- und forstwirtschaftlicher Bauten im Grünland ist im § 48 näher geregelt. 
(4) In der Kategorie Sportanlagen gelten nur Bauten und bauliche Anlagen von untergeordneter Bedeutung als not-
wendig. 
(5) In der Kategorie Immissionsschutzstreifen sind nur bauliche Nebenanlagen zulässig, die der Erreichung des Schutz-
zwecks dienen. 
(6) In der Kategorie Abstandsflächen sind keine Bauten und baulichen Anlagen nutzungsnotwendig. 
(7) Frei stehende Solaranlagen, deren Kollektorfläche 200 m² überschreitet, sind im Grünland nur zulässig, wenn für 
den Standort eine Kennzeichnung gemäß § 39b vorliegt. Die Kollektorflächen von mehreren Solaranlagen sind zusam-
menzurechnen, wenn diese zueinander in einem räumlichen Naheverhältnis stehen. 
(8) Windkraftanlagen mit einer installierten Leistung von mehr als 500 kW sind im Grünland nur zulässig, wenn der 
Standort als Grünland-Windkraftanlagen ausgewiesen ist. Eine solche Ausweisung ist nur zulässig, wenn diese dem 
Räumlichen Entwicklungskonzept nicht entgegensteht. 
(9) Widmungen von unverbauten Grundflächen für Windkraftanlagen können in ihrer zeitlichen Geltung dahin be-
schränkt werden, dass mit Ablauf des zehnten Jahres ab ihrer Ausweisung eine Folgewidmung eintritt, wenn bis dahin 
keine der Widmung entsprechende Bebauung begonnen worden ist. Die Frist kann einmalig um weitere fünf Jahre 
verlängert werden. 
… 
 
Quelle: www.ris.bka.gv.at 
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GEBÄUDEDATEN 

1. Beschreibung der Baulichkeiten 

Die ehemalige Jugendherberge „Eberlalm“ Aberg 20 in 5761 Maria Alm am Steinernen Meer 
umfasst laut den vorliegenden Planunterlagen ein Hauptgebäude mit Untergeschoß, Erdgeschoß,  
1. Obergeschoß und Dachgeschoß, ein Garagengebäude mit Platz für drei Fahrzeuge sowie ein kleines 
Nebengebäude („Eberlhütte“) auf der südlichen Grundstücksfläche. 
 
Im Jahr 1968 wurde zunächst eine Jausenstation errichtet. Bereits 1969 erfolgte eine wesentliche Erwei-
terung durch den Neubau einer kleinen Pension mit angeschlossener Jausenstation, wodurch das Haupt-
gebäude in seiner Grundstruktur geschaffen wurde. In den 1970er‑ und 1980er‑Jahren sind weitere Zu-
bauten und Adaptierungen dokumentiert, bevor ab dem Jahr 2001 umfangreiche Zu-, Um- und Ausbau-
arbeiten durchgeführt wurden, die insbesondere den Gastronomie- und Beherbergungsbereich vergrößer-
ten.  
 
Für das Nebengebäude „Eberlhütte“ liegen keine Unterlagen im Bauakt der Gemeinde auf. Die Ge-
meinde bestätigte, dass hierzu keine Bestands- oder Einreichunterlagen vorhanden sind. Laut Eigentü-
merauskunft stammt zumindest der Kellerbereich der Eberlhütte aus einem älteren Bestand des 20. Jahr-
hunderts.  
 
Die Objekte wurde augenscheinlich in Massiv- und Holzbauweise ausgeführt, die im Bauakt vorgefunde-
nen Baubeschreibungen liegen diesem Gutachten bei, die darin enthaltenen Angaben konnten jedoch bei 
der Befundaufnahme nicht im Detail mit dem Bestand in der Natur verglichen werden. 
 
Die Trinkwasserversorgung erfolgt nach den erteilten Auskünften über eine eigene Quelle und die Abwas-
serbeseitigung über das Ortskanalnetz. 
 

1.1 Kurzbeschreibung der zu bewertenden Liegenschaft: 

Die Befundaufnahme beginnt im 2. Obergeschoß.  
Hier befindet sich eine Stockwerksbrandschutztüre. Der Flur ist mit einem Teppichbodenbelag ausgestat-
tet. 
 
Links erreicht man das Zimmer 402. Der Schlafraum ist mit insgesamt drei Betten möbliert, die Fenster 
sind hoch angesetzt und als Holzfenster mit Isolierverglasung ausgeführt, ein Rippenheizkörper ist vor-
handen, ein Holzdielenbodenbelag wurde verlegt.  
Das anschließende WC ist mit einem Hänge-WC mit Unterputzspülkasten, in die Decke integrierten Spots, 
einem Handtuchheizkörper sowie einem Waschbecken mit Mischbatterie ausgestattet. Weiters ist eine 
Walk-In-Dusche mit Mischbatterie und Handbrause vorhanden. Dieses Zimmer wurde nach den erteilten 
Auskünften als Lehrerzimmer genutzt.  
 
Im Jahr 2018 wurden nach den erteilten Auskünften im gesamten Haus in den Zimmern die Bodenbeläge 
erneuert sowie sämtliche Leitungssysteme, einschließlich der Wasserleitungen und sämtliche Bäder sa-
niert. 
 
An das vorbeschriebene Zimmer schließt ein weiteres WC an, das einen keramischen Bodenbelag, einen 
Waschtisch mit Mischbatterie, ein Hänge-WC mit Unterputzspülkasten sowie eine Holzdecke aufweist, die  
Türblätter sind holzfurniert und wurden in holzverkleidete Zargen eingebaut. 
 
Daran anschließend befindet sich das Zimmer 403, welches mit insgesamt vier Stockbetten ausgestattet 
ist. Der Boden ist mit Holz belegt, die Fenster sind wiederum hoch angesetzt, die Decke als Holzdecke 
ausgeführt. Im Sanitärbereich befinden sich ein keramischer Bodenbelag, ein Hänge-WC mit Unterputz-
spülkasten, in die Decke integrierte Spots, eine Dusche mit Glasduschwand sowie ein Waschtisch. Nach 
den erteilten Auskünften wurden die Fenster im Jahr 2018 auf Holzfenster mit Dreifachverglasung ge-
tauscht. 
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Das Zimmer 404 liegt am Ende des Flurs auf der linken Seite. Es sind drei Stockbetten vorhanden. Die 
Dachschräge ist holzverkleidet und reicht unter Schulterhöhe herab. Ein Holzfenster ist Richtung Schipiste 
ausgerichtet. Es besteht ein Zugang zu einer Dusche, welche ähnlich zu den vorbeschriebenen Duschen 
ausgeführt ist. 
 
Visàvis befindet sich das Zimmer 405, welches spiegelgleich zum vorbeschriebenen Zimmer ausgeführt 
ist. Auch hier sind drei Doppelstockbetten vorhanden, die holzverkleidete Dachschräge reicht ebenfalls 
unter Schulterhöhe herab. Im Vorraum ist eine Holzdecke vorhanden, die Dusche samt WC ist wie vor-
beschrieben ausgeführt. 
 
Das Zimmer 406 ist mit zwei Doppelstockbetten sowie zwei Einzelbetten ausgestattet, Rippenheizkörper, 
hoch angesetzte Fenster und eine Holzdecke sind vorhanden. Das Bad ist wiederum wie vorbeschrieben 
ausgeführt. 
 
Das letzten beiden Zimmer auf der rechten Flurseite sind Personalzimmer. Das erste Zimmer verfügt 
über einen vergleichbaren Bodenbelag wie die zuvor beschriebenen Zimmer. Ausgestattet ist der Raum 
mit einem Einzelbett, einer Holzdecke, einer kleinen Dusche mit Glasduschtüre, einem Waschbecken mit 
Mischbatterie sowie einem Handtuchheizkörper. Die Wand ist deckenhoch verfliest.  
Daran anschließend befindet sich ein weiteres, spiegelgleich ausgeführtes Personalzimmer. Hier ist 
rechts ein Bereich in die Dachschräge integriert, mit Zugang über eine Türe zu einem Stauraumbereich. 
 
Das Zimmer 401 ist direkt vom Stiegenaufgang begehbar. Es ist mit drei Doppelstockbetten möbliert, 
die Dachschräge reicht bis unter Schulterhöhe herab, ein Holzkastenfenster sowie ein Rippenheizkörper 
sind vorhanden. Das Badezimmer mit Dusche und WC ist mit in die Decke integrierten Spots ausgestat-
tet, jedoch ansonsten wie in den vorbeschriebenen Zimmern ausgeführt. 
 
Im Jahr 2018 wurde nach den erteilten Auskünften das Dach des Bettentrakts neu isoliert und mit einer 
neuen Blechdacheindeckung versehen.  
 
Über dieser Etage befindet sich nur mehr der Spitzboden, welcher über eine Klappe im Flur begehbar 
ist.  
 
Im Bereich des Stiegenhauses ist ein Fenster mit Brandrauchentlüftung vorhanden. Über eine keramisch 
belegte Treppe mit Holzgeländer und Holzhandlauf gelangt man in das erste Obergeschoß. 
 
Im 1. Obergeschoß, nach links gehend, erreicht man über eine abgesetzte Treppe auf der rechten Seite 
das Zimmer 300, auf der gegenüberliegenden Seite befindet sich die Privatwohnung. 
Die Privatwohnung betritt man über einen Vorraum mit keramischem Bodenbelag. Hier befindet sich ein 
WC mit bis auf Schulterhöhe verfliesten Wänden, einem keramischen Bodenbelag und einem Hänge-WC 
mit Unterputzspülkasten. Daran anschließend folgt eine Dusche mit keramischem Bodenbelag, nicht ganz 
türzargenoberkantenhoher Wandverfliesung, einer Duschtüre, Mischbatterie, Handbrause, einem Wasch-
tisch mit Mischbatterie, einer Etagere und einem Spiegel. 
Links anschließend erreicht man ein Kinderzimmer, in welchem der Holzboden nach den erteilten Aus-
künften im Jahr 2018 erneuert wurde. Vom Kinderzimmer aus besteht eine Ausgangsmöglichkeit auf 
einen Balkon mit rohem Betonestrich. Die Decke ist in der darüberliegenden Geschoßebene vorgezogen. 
Der Balkon der Privatwohnung ist nicht von den anliegenden Balkonen abgetrennt6.  
Weitergehend gelangt man in einen Vorraumbereich, der ebenfalls nach den erteilten Auskünften im 
Jahr 2018 mit einem neuen Bodenbelag ausgestattet wurde. Das angrenzende Bad wurde nach den er-
teilten Auskünften im Jahr 2012 saniert. Dieses verfügt über eine Walk-In-Dusche, ein Hänge-WC mit 
Unterputzspülkasten, einen Handtuchheizkörper sowie einen Waschtisch mit Mischbatterie. 
Daran anschließend gelangt man in ein Schlafzimmer mit einem angrenzenden Schrankraum. In beiden 
Räumen wurde nach den erteilten Auskünften 2018 ein neuer Bodenbelag verlegt, die Wände und die 
Decke sind geweißt. Im Schrankraum reicht die Dachschräge bis unter Schulterhöhe herab, auch hier 
sind die Wände und die Decke geweißt. 
Zurückgehend in den keramisch belegten Vorraumbereich gelangt man rechts über ein Türelement mit 
seitlichen Holztürelementen und fixverglasten Elementen in einen Wirtschaftsraum mit Korkbodenbe-
lag, geweißten Wänden und einer geweißten Decke. 
 

 
6 Siehe Bild 29 der Fotodokumentation 
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Links anschließend befindet sich ein weiterer Vorraum mit Kaminputztüre. Von hier aus gelangt man in 
ein weiteres Bad mit einem keramischen Bodenbelag, einer deckenhohen Wandverfliesung, Hänge-WC, 
Unterputzspülkasten, Waschtisch sowie einer in der Ecke eingebauten Dusche mit Glasduschwand, Misch-
batterie und Handbrause. 
Vom Vorraum weitergehend besteht ein Zugang in ein Schlafzimmer mit geweißten Wänden und einer 
geweißten Decke, die Dachschräge reicht grob auf Schulterhöhe herab, zwei Fenster und ein getauschter 
Heizkörper sind vorhanden. Der Boden ist mit einem Laminatbodenbelag belegt, die Türblätter sind holz-
furniert und wurden in holzverkleidete Zargen eingebaut. 
Rechts anschließend befindet sich ein weiteres Zimmer mit Orientierung Richtung Balkon, Laminatbo-
denbelag, leichter Dachschräge sowie in die Decke integrierten Spots. Auch von diesem Zimmer ist ein 
Schrankraum zugänglich, in den ebenfalls Spots in die Dachschräge integriert wurden, die Dachschräge 
reicht grob auf Schulterhöhe herab. 
Zurückgehend in den Vorraum gelangt man nach rechts gehend in eine Küche. Daneben liegt der Zugang 
in das Wohnzimmer. Die Einbauküche wurde 2012 installiert, die Anschaffungskosten beliefen sich  nach 
den erteilten Auskünften auf ca. EUR 24.000.-, eingebaut sind ein Siemens-Backrohr, darüber liegend ein 
Siemens-Ceranfeld, ein Siemens-Dunstabzug, ein Siemens-Mikrowellenherd sowie ein Miele-Geschirrspü-
ler, der Kühlschrank wurde bereits entfernt, in der Decke sind Spots eingebaut. 
Das Wohnzimmer weist über eine doppelflügelige Holzbalkontüre einen Ausgang auf einen Balkon auf, 
ein Ofen für feste Brennstoffe ist vorhanden. 
Vom Wohnzimmer nach rechts gehend, gelangt man in ein großzügiges Bad mit Badewanne, Mischbat-
terie, Handbrause, einem Fenster zum anschließenden Zimmer, einem Hänge-WC, einer Walk-In-Dusche 
mit Glasduschwand, einem Handtuchheizkörper und in die Decke integrierten Spots. Großteils ist eine 
deckenhohe Wandverfliesung vorhanden. 
Das frühere Elternschlafzimmer ist mit einer Holzdecke, leichter Dachschräge und Riemenparkettbo-
denbelag ausgestattet, ein Heizkörper ist installiert. 
Vom Wohnzimmer aus gelangt man in ein Büro, welches als Esszimmer genutzt wurde. Es sind ein Rie-
menparkettbodenbelag, geweißte Wände, eine geweißte Decke sowie eine Ausgangsmöglichkeit auf den 
Balkon vorhanden. Von diesem Raum besteht eine Abgangsmöglichkeit in die darunterliegende Geschoß-
ebene zu einem separaten Eingang. Die Privatwohnung ist ebenfalls an die Brandmeldeanlage angeschlos-
sen. 

Gemäß den vorliegenden Planunterlagen (Plan vom Februar 2001) umfasst die Privatwohnung 
ein Ausmaß von rund 221,00 m². 
 
Die Befundaufnahme wird sodann im Zimmer 300 fortgesetzt. Das Zimmer ist mit vier Stockbetten 
ausgestattet. Die Decke ist als Holzdecke mit einer leichten Schräge ausgeführt, es sind noch ältere Holz-
fenster vorhanden. Das Bad ist mit einem keramischen Bodenbelag und einer deckenhohen Wandver-
fliesung ausgestattet, zwei Einzelwaschtische mit Mischbatterien, eine Etagere und ein Spiegel sind vor-
handen. Die Dusche befindet sich in einer abgemauerten Nische. Ein Hänge-WC mit Unterputzspülkasten 
ist installiert, auch im Bad ist eine leichte Dachschräge sichtbar. 
 
Daran anschließend erreicht man das Zimmer 301. Der Boden ist mit einem Laminatbodenbelag belegt, 
es sind ein Einzelbett sowie zwei Doppelstockbetten vorhanden. Das Bad weist eine zu den vorbeschrie-
benen Zimmern vergleichbare Ausführung und Ausstattung auf.  
Die Zimmer 300 und 301 sind vom Stiegenhaus aus jeweils über Brandschutz-Zugangstüren begehbar. 
 
Vom Stiegenhaus weiter in den Bettentrakt hineingehend erreicht man links das Zimmer 302. Der Bo-
denbelag wurde nach den erteilten Auskünften 2018 getauscht. Es sind vier Doppelstockbetten vorhan-
den, eine Ausgangsmöglichkeit auf einen Balkon besteht. Die Fenster wurden in diesem Zimmer noch 
nicht getauscht. Die Dusche ist im Wesentlichen wie in den anderen Zimmern ausgeführt, ein Hänge-WC 
und ein älteres Waschbecken sind vorhanden. 
 
Daran anschließend befindet sich das Zimmer 303. Ein Vorraum mit rundbogenartigem Durchgang führt 
in das Zimmer. Das Zimmer ist mit vier Doppelstockbetten ausgestattet, eine Ausgangsmöglichkeit auf 
den Balkon besteht. Die Dusche wurde hier erneuert, ebenso sind ein neuer Waschtisch, ein Hänge-WC 
und ein Unterputzspülkasten vorhanden. 
 
Am Ende des Flurs liegt das Zimmer 304. Dieses Eckzimmer ist mit zwei Doppelstockbetten und zwei 
Einzelbetten ausgestattet, ein Fenster ist Richtung Schipiste ausgerichtet, eine Ausgangsmöglichkeit auf 
den Balkon besteht. 
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Visàvis (auf der rechten Seite des Traktes) befindet sich das Zimmer 305. Das Zimmer ist mit drei Ein-
zelbetten ausgestattet, es handelt sich um ein Eckzimmer mit Ausgangsmöglichkeit auf den Balkon. Die 
Dusche wurde erneuert. 
 
Das Zimmer 306 ist mit vier Doppelstockbetten ausgestattet, die Dusche wurde auch hier erneuert, 
eine Ausgangsmöglichkeit auf den Balkon besteht (der Türbeschlag ist defekt). 
 
Abschließend erreicht man das Zimmer 307, das letzte Zimmer im Trakt auf der rechten Seite.  
Das Zimmer ist mit vier Doppelstockbetten ausgestattet, eine Ausgangsmöglichkeit auf den Balkon ist 
vorhanden. Die Balkontüre sowie das Fenster in diesem Raum wurden bereits getauscht. Auch die Dusche 
wurde erneuert. 
 
Vom Stiegenhaus gelangt man über die keramisch belegte Treppe in das Erdgeschoß. Hier befindet sich 
ein großzügiger Zugangsbereich mit einer doppelflügeligen Zugangstüre sowie zwei seitlich fixverglas-
ten Elementen. Im Bereich des großen Zugangs ist die Ausgabemöglichkeit der Küche situiert. Eine Holz-
decke mit integrierten Spots ist vorhanden. 
 
Der Übergang erfolgt in die Küche, welche über einen speziellen Bodenbelag verfügt. Eine vollständig 
eingerichtete Küche ist vorhanden, entsprechende Absaugeinrichtungen sind installiert. Die Küche weist 
Fenster mit Isolierverglasung auf. Von der Küche besteht eine Ausgangsmöglichkeit ins Freie und eine 
Abgangsmöglichkeit in das Kellergeschoß. Im Anschluss daran erfolgt der Übergang in den Restaurant-
bereich. 
 
Im Restaurantbereich ist eine große Schank vorhanden, der Boden ist keramisch belegt, eine Holzdecke 
ist vorhanden, es stehen ca. 80 Sitzplätze zur Verfügung. Die Fenster sind als Holzfenster mit Isolierver-
glasung ausgeführt, ein offener Kamin ist im Bereich der Gaststube situiert. 
 
Vom Bereich der Gaststube besteht ein Zugang zu den Sanitäranlagen. Im Vorraum sind Fliesen in 
Holzoptik verlegt. Der Herren-WC-Bereich umfasst einen Vorraum mit einem Waschtisch in Naturstein, 
einen Übergang in den Bereich der Pissoirstände (drei Stück), eine Wandverfliesung (nicht ganz tür-
zargenoberkantenhoch), eine Decke mit integrierten Spots und umlaufenden Holzlamellen. Zwei WCs 
sind keramisch belegt und bis zur Schulterhöhe verfliest. Integrierte Spots in der Decke sowie Hänge-
WCs mit Unterputzspülkasten sind vorhanden. 
 
Im Damen-WC-Bereich ist der Vorraum ebenfalls mit Fliesen in Holzoptik ausgestattet. Zwei WC-Ka-
binen sind vergleichbar zu den Herren-WC´s  ausgeführt. 
 
Im Barbereich wurden nach den erteilten Auskünften Gläserspüler, Kühlladen sowie die Schankeinrich-
tung im Jahr 2018 erneuert. 
 
Zurückgehend in den Zugangsbereich erfolgt der Übergang in den Speisesaal, welcher nach den erteilten 
Auskünften bei Belegung durch Jugendliche bzw. Kinder rund 80 bis 100 Plätze aufweist. Eine Essensaus-
gabe ist hier vorhanden. 
 
Vom Speisesaal aus sind drei Zimmer begehbar: 
 
Zimmer 203: Der Bodenbelag wurde 2018 erneuert. Es sind vier Doppelstockbetten vorhanden. Eine 
Ausgangsmöglichkeit auf die Terrasse ist gegeben. Das Bad wurde saniert. 
Zimmer 202: Ausgestattet mit zwei Doppelstockbetten und zwei Einzelbetten. Eine Ausgangsmöglichkeit 
auf den Balkon ist vorhanden. Die Dusche wurde saniert. 
Zimmer 201: Insgesamt drei Einzelbetten. Eckzimmer mit Ausgangsmöglichkeit auf die Terrasse. Die 
Dusche wurde ebenfalls saniert. 
 
Von der Küche aus besteht – wie zuvor beschrieben - ein Ausgang ins Freie sowie ein keramisch belegter 
Abgang in das Kellergeschoß. 
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Die Befundaufnahme wird im Kellergeschoß fortgesetzt.  
Vom Treppenabgang erreicht man einen Raum, in dem eine Tiefkühlzelle und daran anschließend eine 
Kühlzelle aufgestellt sind. Im anschließenden Raum befindet sich der Fettabscheider, anschließend der 
Kompressor für die Schank. 
 
Die Wasserversorgung erfolgt nach den erteilten Auskünften über eine eigene Quelle, die Abwasserbesei-
tigung über das öffentliche Kanalnetz. Der Übergang führt in einen weiteren Lagerraum, von dort gelangt 
man über eine Türe in einen weiteren Kellerbereich mit einem älteren, fix eingebauten Kühlhaus. 
 
Im Heizraum sind ein Heizbösch Cuenod C22 Ölbrenner sowie ein alter Ölheizkessel installiert.  
Vom Heizraum besteht ein Zugang in den Tankraum. Dort befindet sich ein Stahltank mit einem Fas-
sungsvermögen von 30.000 Litern (laut Auskunft der Verpflichteten Partei). 
 
Weitergehend im Flur erreicht man den Ausgang in einen Nebentrakt.  
Rechts anschließend gelangt man in das Zimmer 105, das als Personalzimmer genutzt wurde. Das Zim-
mer ist mit zwei Einzelbetten und einem Rippenheizkörper ausgestattet. Die Dusche wurde bereits sa-
niert. 
 
Das Zimmer 106 verfügt über einen sanierten Bodenbelag, ein Doppelbett für Mitarbeiter sowie zwei 
Fenster. Auch hier wurde die Dusche saniert. 
 
Am Ende des Flurs liegt das Zimmer 107, das einen großen Vorraum und einen sanierten Bodenbelag 
aufweist. Links anschließend befindet sich ein großes Zimmer mit zwei Einzelbetten, nicht sanierten Fens-
tern, einem Rippenheizkörper und einem seitlichen Fenster in einen Lichtschacht. Die Dusche wurde auch 
hier bereits saniert. 
 
Zurückgehend zum Zugangsbereich im Erdgeschoß, gelangt man über ein Stiegenhaus in das Kellerge-
schoß. Geradeaus befindet sich eine Waschküche mit einem Podest für Waschmaschinen, ein Licht-
schachtfenster ist vorhanden, der Raum wird von Leitungsführungen gequert. 
 
Weitergehend in den Kellertrakt gelangt man in einen Abstellraum, in dem Rissbildungen und Putzab-
lösungen mit freiem Auge sichtbar sind, der Boden ist keramisch belegt, ein Lichtschachtfenster ist vor-
handen. Weitergehend trennt eine Stockwerksbrandschutztüre den Trakt.  
 
Links anschließend liegt der frühere Tischtennisraum mit zwei Lichtschachtfenstern, doppelflügelige 
Holzfenster sind in einen Lichtschacht eingelassen. Der Boden ist mit einem Teppichbodenbelag belegt 
und aufgesetzte Deckenleuchten sind vorhanden. 
 
Das Zimmer 101 ist mit drei Doppelstockbetten ausgestattet, ein doppelflügeliges bereits getauschtes 
Fenster öffnet in einen Lichtschacht. Der Boden wurde nicht getauscht, die Dusche jedoch erneuert.  
 
Visàvis befinden sich die Zimmer 1027 und 103. Auch hier wurden die Duschen saniert, es bestehen 
jedoch massive Feuchtigkeitsschäden in diesem Bereich, welche laut den erteilten Auskünften von der 
darüberliegenden Terrasse ausgehen dürften.  
 

Die Feuchtigkeitsschäden in Zimmer 102 und 103 werden im Punkt „Wertermittlung“ entspre-
chend berücksichtigt.  
 
Das erste Zimmer rechts im Flur ist das Zimmer 104 mit drei Doppelstockbetten. Dieses Zimmer ist nicht 
von Feuchtigkeitsschäden betroffen.  
 
Anschließend befindet sich der Schuhkeller mit einem keramischen Bodenbelag, von hier besteht eine 
Übergangsmöglichkeit zum vorbeschriebenen Nebentrakt.  
 
Direkt im Hauszugangsbereich rechts (im Erdgeschoß) befindet sich die Brandmeldezentrale. 
 

 
7 Siehe Bild 76 und 77 der Fotodokumentation 
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Plan vom 18.08.1969 – Lageplan und Schnitt  
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Plan vom 18.08.1969 – Grundriss Kellergeschoß  
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Plan vom 18.08.1969 – Grundriss Erdgeschoß  
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Plan vom 18.08.1969 –  Grundriss Dachgeschoß  
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Plan vom Mai 1977 - Lageplan und Schnitt  
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Plan vom Mai 1977 – Grundriss Kellergeschoß  
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Plan vom Mai 1977 – Grundriss Erdgeschoß  
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Plan vom Mai 1977 – Grundriss Dachgeschoß  
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Plan vom Mai 1977 – Ost- und Westansicht  
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Einreichplan bewilligt am 21.10.1987 – Lageplan(vom 15.09.1987)  
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Einreichplan bewilligt am 21.10.1987 – Nord- und Westansicht  
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Einreichplan bewilligt am 21.10.1987 – Grundriss  
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Einreichplan bewilligt am 21.10.1987 – Schnitt  
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Einreichplan vom Februar 2001 – Baubeschreibung   
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Einreichplan vom Februar 2001 – Technische Beschreibung  
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Einreichplan vom Februar 2001 – Grundriss Kellergeschoß  
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Einreichplan vom Februar 2001 – Grundriss Erdgeschoß  
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Einreichplan vom Februar 2001 -1. Obergeschoß  
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Einreichplan vom Februar 2001 - Dachgeschoß  
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Plan vom 16.05.2014 – „Eberlhütte“ im Erdgeschoß  
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C. FOTODOKUMENTATION 

Ansichten - Hauptgebäude  

  

Bild 1 von 88 
Ansicht aus Nordwesten 

Bild 2 von 88 
Ansicht aus Westen 

  

 

 

Bild 3 von 88 
Ansicht aus Südosten 

Bild 4 von 88 
Ansicht aus Osten 
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 Ansichten - Garagengebäude 

  

Bild 5 von 88 
Ansicht aus Süden 

Bild 6 von 88 
Ansicht aus Süden 

Ansichten - „Eberlhütte“  

  

Bild 7 von 88 
Ansicht aus Osten 

Bild 8 von 88 
Ansicht des Terrassenbereiches  

aus Osten 
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Bild 9 von 88 
Ansicht des Terrassenbereiches  

aus Süden 

Bild 10 von 88 
Ansicht aus Südwesten 

Hauptgebäude - Dachgeschoß  

  

Bild 11 von 88 
Blick in das Stiegenhaus 

Bild 12 von 88 
Blick in den Flur 
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Bild 13 von 88 
Blick in das Zimmer 402 

Bild 14 von 88 
Blick in das Bad 

des Zimmers 402 

  

  

Bild 15 von 88 
Blick in das Schlafzimmer 

des Zimmers 402 

Bild 16 von 88 
Blick in das Zimmer 404 
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Bild 17 von 88 
Blick in das Bad 
des Zimmer 404 

Bild 18 von 88 
Blick auf eine Fluchttreppe am Ende 

des Flurs 

  

  

Bild 19 von 88 
Blick in ein 

Personalzimmer 

Bild 20 von 88 
Blick in das Bad 

des Personalzimmers 
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Bild 21 von 88 
Blick auf eine Türe zum Dachraum 

Bild 22 von 88 
Blick in das Zimmer 401 

  

  

Bild 23 von 88 
Blick auf den Zugang zum Dachraum 

Bild 24 von 88 
Blick in den Dachraum 
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1. Obergeschoß Private Wohnung im 1. Obergeschoß 

Bild 25 von 88 
Blick in den allgemeinen Flur 

Bild 26 von 88 
Blick in das WC 

  

  

Bild 27 von 88 
Blick in das Badezimmer 

Bild 28 von 88 
Blick in ein Zimmer 
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Bild 29 von 88 
Blick auf den Balkon 

Bild 30 von 88 
Blick in den Flur 

  

 

 

Bild 31 von 88 
Blick in ein Badezimmer 

Bild 32 von 88 
Blick in einen Raum 
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Bild 33 von 88 
Blick in einen rückwärtigen Raum 

Bild 34 von 88 
Blick in einen Querflur 

  

  

Bild 35 von 88 
Blick in einen Abstellraum 

Bild 36 von 88 
Blick in einen Zwischenflur 
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Bild 37 von 88 
Blick in ein Badezimmer 

Bild 38 von 88 
Blick in ein ehem. Kinderzimmer 

  

  

Bild 39 von 88 
Blick in ein weiteres 
ehem. Kinderzimmer 

Bild 40 von 88 
Blick in die Küche 
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Bild 41 von 88 
Blick in das Wohnzimmer 

Bild 42 von 88 
Blick auf den Balkon 

  

 

 

Bild 43 von 88 
Blick in ein weiteres Badezimmer 

Bild 44 von 88 
Blick in das ehem.  
Elternschlafzimmer 
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 1. Obergeschoß – Bereich Jugendherberge 

 
 

Bild 45 von 88 
Blick in ein Arbeitszimmer 

Bild 46 von 88 
Blick in das Zimmer 300 

  

  

Bild 47 von 88 
Blick in das Bad 

des Zimmers 300 

Bild 48 von 88 
Blick in den Vorraum 

des Zimmers 304 
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Bild 49 von 88 
Blick in das Zimmer 304 

Bild 50 von 88 
Blick in das Bad 

des Zimmers 304 

  

 

 

Bild 51 von 88 
Blick in das Zimmer 305 

Bild 52 von 88 
Blick in das Bad 

des Zimmers 304 
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Erdgeschoß  

  

Bild 53 von 88 
Blick in das Foyer 

bzw. den Eingangsbereich 

Bild 54 von 88 
Blick in den Ausgabebereich 

bzw. Durchgang zum Restaurant 

  

  

Bild 55 von 88 
Blick in die Küche 

Bild 56 von 88 
Blick auf die Bar 
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Bild 57 von 88 
Blick in den Restaurantbereich 

Bild 58 von 88 
Blick in das Herren-WC 

  

 

 

Bild 59 von 88 
Blick in das Herren-WC 

Bild 60 von 88 
Blick in das Damen-WC 
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Bild 61 von 88 
Blick in den Speisesaal 
(und Speisesaal Anbau) 

Bild 62 von 88 
Blick in das Zimmer 203 

 Kellergeschoß 

  

Bild 63 von 88 
Blick in das Bad 

des Zimmers 203 

Bild 64 von 88 
Blick in den Kellerflur 
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Bild 65 von 88 
Blick in einen Kellerraum 

Bild 66 von 88 
Blick in eine Kühlzelle 

  

 

 

Bild 67 von 88 
Blick in den Heizraum 

Bild 68 von 88 
Blick in einen Kellerflur 
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Bild 69 von 88 
Blick in ein ehem. 

Personalzimmer (105) 

Bild 70 von 88 
Blick in das Badezimmer 

des Personalzimmers 

  

  

Bild 71 von 88 
Blick auf einen weiteren  

Stiegenhausabganng in den Keller 

Bild 72 von 88 
Blick in die Waschküche 
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Bild 73 von 88 
Blick in den Flur 

Bild 74 von 88 
Blick in den Schuhraum 

  

  

Bild 75 von 88 
Blick in den Hobbyraum 

Bild 76 von 88 
Blick in das Zimmer 102 

(samt Feuchtigkeitsschäden im Sockelbereich) 
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 „Eberlhütte“ 

 

Bild 77 von 88 
Blick in das Zimmer 103 

(samt Feuchtigkeitsschäden im Sockelbereich) 

Bild 78 von 88 
Blick in den Gastronomiebereich 

  

 

 

Bild 79 von 88 
Blick in den Gastronomiebereich 

Bild 80 von 88 
Blick in den Sanitärbereich 
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Bild 81 von 88 
Blick in ein WC 

Bild 82 von 88 
Blick in die Küche 

  

 

 

Bild 83 von 88 
Blick in den Kellerabgang 

Bild 84 von 88 
Blick in den Kellerraum 



 

 

 

Blatt      102 von 139  

Schätzung der Liegenschaft EZ 415 Grundbuch 57101 Aberg 
Ehemalige Jugendherberge „Eberlalm“ in 5761 Maria Alm, Aberg 20 

  

 

Bild 85 von 88 
Blick in den Kellerraum 

Bild 86 von 88 
Weiterer Blick in den Kellerraum 

Garagengebäude  

  

Bild 87 von 88 
Blick in die Werkstatt 

Bild 88 von 88 
Blick in den Garagenbereich 
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E. BEWERTUNG 

TERMINOLOGIE 

1. Verkehrswert gem § 2 (2) LBG 

Es ist der Verkehrswert zu ermitteln, also jener Preis, der bei einer Veräußerung der Sache üblicherweise 
im redlichen Geschäftsverkehr für sie erzielt werden kann. Der ermittelte Wert berücksichtigt die zum 
Bewertungsstichtag bekannten Marktverhältnisse. 
 
Ziel des Gutachtens ist sohin die Ermittlung des Verkehrswertes der beschriebenen Sache. Dieser wird 
durch den Preis bestimmt, der üblicherweise im redlichen Geschäftsverkehr bei einer Veräußerung zu 
erzielen ist. Dabei sind alle tatsächlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen Umstände, die den Preis be-
einflussen, zu berücksichtigen. Außergewöhnliche oder persönliche Verhältnisse bleiben jedoch außer Be-
tracht. 
 
Grundlage für die Erzielung des im Gutachten ermittelten Wertes sind entsprechende Vermarktungsakti-
vitäten. Diese sind primär ein entsprechend langer Vermarktungszeitraum und ein entsprechendes Maß 
der Publizität. 
 
Für das Erreichen einer entsprechenden Publizität ist es erforderlich, sämtliche Marketingmaßnahmen zu 
ergreifen. Die Kosten für diese Marketingmaßnahmen sind im Ergebnis dieser Wertermittlung nicht be-
rücksichtigt. 
 
Gemäß § 2 LBG bestimmen sich die allgemeinen Wertverhältnisse nach der Gesamtheit der am Werter-
mittlungsstichtag für die Preisbildung im gewöhnlichen Geschäftsverkehr für Angebot und Nachfrage maß-
gebenden Umstände, wie die allgemeine Wirtschaftssituation, der Kapitalmarkt und die Entwicklung am 
Ort – die Gesamtsituation bildet den Preis. 
 
Der Verkehrswert lt. Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG 1992) definiert sich wie folgt: 

§ 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz 
(1) Sofern durch Gesetz oder Rechtsgeschäft nichts anderes bestimmt wird, ist der Verkehrswert der Sache zu ermit-
teln. 
(2) Verkehrswert ist der Preis, der bei einer Veräußerung der Sache üblicherweise im redlichen Geschäftsverkehr für 
sie erzielt werden kann. 
(3) Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung des 
Verkehrswertes außer Betracht zu bleiben. 

2. Wertermittlungsverfahren – LBG 

Die Wahl des Wertermittlungsverfahrens und dessen Kombination ist legal wie folgt geregelt: 

§ 3 Liegenschaftsbewertungsgesetz 
(1) Für die Bewertung sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen Stand der Wissenschaft ent-
sprechen. Als solche Verfahren kommen insbesondere das Vergleichswertverfahren (§ 4), das Ertragswertverfahren (§ 
5) und das Sachwertverfahren (§ 6) in Betracht. 
(2) Wenn es zur vollständigen Berücksichtigung aller den Wert der Sache bestimmenden Umstände erforderlich ist, 
sind für die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden. 
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VERFAHREN 

1. Vergleichswertverfahren 

Die gesetzlichen Bestimmungen zum Vergleichswertverfahren sind im Liegenschaftsbewertungsgesetz 
(LBG) unter § 4 LBG und § 10 LBG wie folgt festgelegt: 

§ 4 Liegenschaftsbewertungsgesetz 
(1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsächlich erzielten Kaufpreisen vergleich-
barer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflus-
senden Umstände weitgehend mit der zu bewertenden Sache übereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache 
und geänderte Marktverhältnisse sind nach Maßgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschläge zu be-
rücksichtigen. 
 
(2) Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschäftsverkehr in zeitlicher Nähe zum Bewer-

tungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Soweit sie vor oder nach dem Stichtag vereinbart wurden, 
sind sie entsprechend den Preisschwankungen im redlichen Geschäftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder 
abzuwerten. 
 
(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewöhnliche Verhältnisse oder persönliche Umstände der 
Vertragsteile beeinflusst wurden, dürfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhält-
nisse und Umstände wertmäßig erfasst werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt werden. 
 
§ 10 Liegenschaftsbewertungsgesetz 

(1) Beim Vergleichswertverfahren sind überdies die zum Vergleich herangezogenen Sachen anzuführen und ihre Wert-
bestimmungsmerkmale zu beschreiben, die dafür erzielten Kaufpreise anzugeben und allfällige Zu- oder Abschläge (§ 
4 Abs 1), Auf- oder Abwertungen (§ 4 Abs 2) und Kaufpreisberichtigungen (§ 4 Abs 3) zu begründen. 

 
Das Vergleichswertverfahren vollzieht sich schematisch in folgenden Stufen: 
 
Stufe 1 Ausgangspunkt des Verfahrens ist die Suche nach Kaufpreisen, die auf dem Grundstücksmarkt 
für vergleichbare Objekte erzielt werden. Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert 
beeinflussenden Umstände weitgehend mit der zu bewertenden Sache übereinstimmen. 
 
Kriterium der hinreichenden Übereinstimmung ist neben der Stichtagsbezogenheit auch der Grundstücks-
zustand, der sich nach den rechtlichen Gegebenheiten, den tatsächlichen Eigenschaften, der sonstigen 
Beschaffenheit und der Lage des Grundstückes ergibt. 
 
Weitere wertbeeinflussende Merkmale im Sinne der hinreichenden Übereinstimmung sind sohin Art und 
Maß der baulichen Nutzbarkeit, wertbeeinflussende Rechte oder Lasten, der beitrags- oder abgabenrecht-
liche Zustand, die Beschaffenheit und die tatsächliche Eigenschaft des Bewertungsgegenstandes sowie 
die Lage, die durch Verkehrsanbindung, Nachbarschaft, Wohn- und Geschäftslage und die Umweltein-
flüsse charakterisiert wird. 
 
Stufe 2 Da sich der Verkehrswert nach dem im gewöhnlichen Geschäftsverkehr ohne Rücksicht auf un-
gewöhnliche oder persönliche Verhältnisse erzielbaren Preis bemisst, dürfen die herangezogenen Ver-
gleichswerte nicht durch ungewöhnliche oder persönliche Verhältnisse beeinflusst worden sein. Die Ver-
gleichspreise müssen daher auf eine solche Beeinflussung untersucht werden. Wird festgestellt, dass die 
Höhe eines Kaufpreises durch ungewöhnliche oder persönliche Verhältnisse beeinflusst worden ist, so ist 
dieser Kaufpreis als Vergleichswert auszuscheiden, es sei denn, die Auswirkungen der Besonderheiten auf 
den Kaufpreis sind „sicher“ zu erfassen. Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch unge-
wöhnliche Verhältnisse oder persönliche Umstände der Vertragsteile beeinflusst wurden, dürfen zum Ver-
gleich also nur dann herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhältnisse und Umstände wert-
mäßig erfasst werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt werden. 
 
Stufe 3 Jede Liegenschaft hat ihre eigene Individualität und weist mehr oder weniger große Unterschiede 
in ihren Zustandsmerkmalen gegenüber den in Betracht kommenden Vergleichsgrundstücken auf. Neben 
diesen qualitativen Unterschieden ist zu berücksichtigen, dass die für die Vergleichsgrundstücke auf dem 
Markt ausgehandelten Preise zu einer Zeit vereinbart wurden, die gegenüber dem Wertermittlungsstich-
tag von einem unterschiedlichen allgemeinen Preis- oder Wertniveau bestimmt ist. Die allgemeinen Wert-
verhältnisse auf dem Grundstücksmarkt sind nämlich insbesondere aufgrund von Veränderungen in all-
gemeinen wirtschaftlichen Verhältnissen idR stetigen Schwankungen unterworfen und nur selten, 
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allenfalls kurzfristig konstant. Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschäfts-
verkehr in zeitlicher Nähe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Soweit sie 
vor oder nach dem Stichtag vereinbart wurden, sind sie entsprechend den Preisschwankungen im redli-
chen Geschäftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten. 
 
Stufe 4 Hat man die zum Preisvergleich herangezogenen Kaufpreise aufeinander abgestimmt, so werden 
diese Kaufpreise immer noch in einem gewissen Umfang voneinander abweichen, ohne dass diese Streu-
ung auf bestimmte Einflüsse zurückgeführt werden kann. Nicht der höchste und nicht der niedrigste Preis 
innerhalb des Streuungsbereiches kann der Vergleichswert sein. Das gewogene Mittel der Vergleichspreise 
ist als der am wahrscheinlichsten zu erzielende Preis des Bewertungsgegenstandes und somit als Ver-
gleichswert anzusehen. 
 
Das Vergleichswertverfahren folgt dem Gedanken, dass eine Sache so viel wert ist, wie üblicherweise im 
gewöhnlichen Geschäftsverkehr dafür als Preis erzielt werden kann. Die Orientierung an Preisen für ver-
gleichbare Objekte – wie sie im allgemeinen Geschäftsverkehr durchaus üblich ist – entspricht auch den 
am Grundstücksmarkt vorherrschenden Gepflogenheiten. Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens 
setzt daher eine sorgfältige Beobachtung des Marktgeschehens voraus.  
 
Das Vergleichswertverfahren ist insbesondere zur Ermittlung des Verkehrswertes unbebauter Liegen-
schaften sowie allgemein des Bodenwertes im Sachwertverfahren und im Ertragswertverfahren anzuwen-
den. 
 
Zudem kann es bei bebauten Liegenschaften angewendet werden, wenn zwischen den Vergleichsobjekten 
und dem Bewertungsgegenstand eine hinreichende Übereinstimmung in wertrelevanten Merkmalen be-
steht. Dies ist in der Praxis insbesondere bei Eigentumswohnungen der Fall. 
 
Das Vergleichswertverfahren führt im Allgemeinen durch Mittelung von zeitnahen Kaufpreisen vergleich-
barer Grundstücke direkt zum Verkehrswert. Anpassungen an die Gegebenheiten des Marktes, wie sie 
beim Ertragswert- und mehr noch beim Sachwertverfahren gegebenenfalls erforderlich werden, können 
weitestgehend außer Ansatz bleiben, da die aktuelle Marktsituation sich in den erhobenen Vergleichswer-
ten widerspiegelt. 
 
Im praktischen Einsatz stellt sich häufig das Problem, dass 

◼ vielfach keine ausreichende Zahl an Kaufpreisen (Vergleichsgrundstücke) vorliegt, 

◼ die Wertermittlungsobjekte oft nicht direkt vergleichbar sind, 

◼ die Kaufpreise für einen Preisvergleich nicht geeignet sind (Liebhaberpreise, Gefälligkeitspreise, 

Zwangsversteigerungen) oder aber die Mechanismen zur Preisbildung mangels Informationen 

nicht nachvollziehbar sind, 

◼ die Kaufpreise zu wenig zeitnah um den Wertermittlungsstichtag angefallen sind. 

 
Bei der Heranziehung von Vergleichswerten kann ebenso wie beim Sachwert und beim Ertragswert auch 
eine Trennung des Bodens vom Gebäude vorgenommen werden. Darüber hinaus ist die Marktsituation zu 
beachten, sodass es insgesamt drei Vergleichsebenen gibt: 

◼ Vergleichbarkeit des Bodens 

◼ Vergleichbarkeit der Baulichkeiten 

◼ Vergleichbarkeit der Marktsituation. 

 
Vergleichbarkeit des Bodens: 
Für die Vergleichbarkeit des Bodens müssen nachstehende Eigenschaften hinreichend übereinstimmend 
sein: Ortslage, Grundstückslage, Art der baulichen Nutzung, Maß der baulichen Nutzung, Bodenbeschaf-
fenheit, Grundstückszuschnitt, Grundstücksgröße, Erschließungszustand, Umgebungsinfrastruktur und 
die demographische Struktur. 
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Vergleichbarkeit der Baulichkeiten: 
Für die Vergleichbarkeit von Gebäuden oder Wohnungen sind nachstehende wesentliche Vergleichsmerk-
male zu berücksichtigen: Art, Beschaffenheit, Größe, Ausstattung, Lage, Besonderheiten, Außenanlagen. 
 
Vergleichbarkeit der Marktsituation: 
Die Vergleichbarkeit der Marktsituation ist ebenfalls immer zu untersuchen. Da es sich beim Preis des 
Vergleichsobjektes um einen bereits vollzogenen Interessensausgleich handelt, muss ermittelt werden, 
ob die unterschiedlichen Zeitpunkte und Orte des Marktgeschehens überhaupt miteinander vergleichbar 
sind. Darüber hinaus ist festzustellen, ob die seinerzeitigen Marktteilnehmer als Anbieter und Nachfrager 
heute ebenfalls erwartet werden können. Es ist daher zu untersuchen, ob das Angebot und die Nachfrage 
vergleichbar sind. 
 
Die Feststellung des Bodenwertes kann auch über einen indirekten Preisvergleich erfolgen. Im indirekten 
Vergleichswertverfahren wird geprüft, welche Nutzfläche bei Neuerrichtung eines Gebäudes unter Berück-
sichtigung des gültigen Flächenwidmungs- und Bebauungsplanes realisiert werden könnte. Die erzielbare 
Nutzfläche multipliziert mit dem marktkonformen Grundkostenanteil ergibt den Bodenwert. 

2. Sachwertverfahren 

Die gesetzlichen Bestimmungen zum Sachwertverfahren sind im Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) 
unter § 6 LBG wie folgt festgelegt: 

§ 6 Liegenschaftsbewertungsgesetz 
(1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzählung des Bodenwertes, des Bauwertes und des 
Wertes sonstiger Bestandteile sowie gegebenenfalls des Zubehörs der Sache zu ermitteln (Sachwert). 
 
(2) Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von Kaufpreisen vergleichbarer unbebauter 
und unbestockter Liegenschaften zu ermitteln. Wertänderungen, die sich demgegenüber aus der Bebauung oder Be-
stockung der zu bewertenden Liegenschaft oder deren Zugehörigkeit zu einem Liegenschaftsverband ergeben, sind 
gesondert zu berücksichtigen. 
 
(3) Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner Ermittlung ist in der Regel vom Herstel-
lungswert auszugehen und von diesem die technische und wirtschaftliche Wertminderung abzuziehen. Sonstige Wert-
änderungen und sonstige wertbeeinflussende Umstände wie etwa Lage der Liegenschaft, baurechtliche oder andere 

öffentlich-rechtliche Beschränkungen sowie erhebliche Abweichungen von den üblichen Baukosten sind gesondert zu 
berücksichtigen. 

 
Das Sachwertverfahren stellt das grundsätzliche Verfahren dar und kann bei allen Arten von Liegenschaf-
ten angewendet werden. Vor allem wird es bei Ein- und Zweifamilienwohnhäusern und Reihenhäusern 
angewandt. Der Sachwert ist die Summe aus dem Bodenwert und dem Bauwert. Bei der Berechnung des 
Bauwerts wird vom Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag ausgegangen und dieser um die tech-
nische (Alter, Baumängel, Bauschäden) und wirtschaftliche (zeitgemäßen Bedürfnissen nicht entspre-
chender, unwirtschaftlicher Aufbau wie z.B. Grundrissgestaltung, Geschoßhöhe) Wertminderung gekürzt8. 
 
Der Sachwert einer Liegenschaft ergibt sich sohin aus folgenden Komponenten: 
 
 Bodenwert (über das Vergleichswertverfahren) 

+ Herstellungskosten der baulichen Anlagen (Vergleichswertverfahren) 

– Korrektur wegen des Gebäudealters 

± Korrektur wegen sonstiger Umstände 

= Sachwert 

 
Je älter ein Gebäude wird, desto mehr verliert es an Wert. Dieser Wertverlust ergibt sich aus der Tatsache, 
dass die Nutzung eines "gebrauchten" Gebäudes im Vergleich zur Nutzung eines neuen Gebäudes mit 
zunehmendem Alter immer unwirtschaftlicher wird. Der Wertverlust muss als Korrekturgröße im Sach-
wertverfahren berücksichtigt werden. Zur Bemessung der Korrekturgröße müssen zunächst die wirt-
schaftliche Gesamtnutzungsdauer und die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Bewertungsobjekts er-
mittelt werden. 

 
8 Quelle: Kranewitter, Heimo: Liegenschaftsbewertung 
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Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in dem die baulichen Anlagen bei ordnungsge-
mäßer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden können. Sie 
wird im Allgemeinen durch Abzug des Alters von der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer der baulichen 
Anlagen ermittelt.  
 
Der Wert der baulichen Anlagen ergibt sich aus dem Herstellungswert abzüglich der altersbedingten und 
einer allfälligen außerordentlichen Wertminderung. Der Herstellungswert wird aus den gewöhnlichen Kos-
ten auf Basis der Raummeterpreise oder der Quadratmeterpreise ermittelt. Die altersbedingte Wertmin-
derung findet durch einen prozentuellen Abschlag vom Herstellungswert meist nach der linearen Abschrei-
bung Berücksichtigung. Außerordentliche Wertminderungen werden nach den Kosten ihrer Beseitigung 
ermittelt. 
 
Neben dem Wert der baulichen Anlagen ist auch der Wert der Außenanlagen (d.h. die Befestigung der 
Bodenflächen, die Einfriedungen, Beleuchtung der Freiflächen, etc.) festzusetzen und wird meist mit ei-
nem Pauschalbetrag angesetzt. 

3. Ertragswertverfahren 

Die gesetzlichen Bestimmungen zum Ertragswertverfahren sind im Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) 
unter § 5 LBG wie folgt festgelegt: 
 

§ 5 LBG Ertragswertverfahren 
(1) Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des für die Zeit nach dem Bewertungsstichtag 
zu erwartenden oder erzielten Reinertrages zum angemessenen Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden Nut-
zungsdauer der Sache zu ermitteln (Ertragswert). 
 
(2) Hierbei ist von jenen Erträgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache tatsächlich erzielt wurden (Roh-
ertrag). Durch Abzug des tatsächlichen Aufwands für Betrieb, Instandhaltung und Verwaltung der Sache (Bewirtschaf-
tungsaufwand) und der Abschreibung vom Rohertrag errechnet sich der Reinertrag; die Abschreibung ist nur abzuzie-
hen, soweit sie nicht bereits bei der Kapitalisierung berücksichtigt wurde. Bei der Ermittlung des Reinertrags ist auf 
das Ausfallswagnis und auf allfällige Liquidationserlöse und Liquidationskosten Bedacht zu nehmen. 
 
(3) Sind die tatsächlich erzielten Erträge in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar oder weichen sie von 

den bei ordnungsgemäßer Bewirtschaftung der Sache erzielbaren Erträgen ab, so ist von jenen Erträgen, die bei ord-
nungsgemäßer Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hätten erzielt werden können, und dem bei einer solchen Bewirt-
schaftung entstehenden Aufwand auszugehen; dafür können insbesondere Erträge vergleichbarer Sachen oder allge-
mein anerkannte statistische Daten herangezogen werden. 
 
(4) Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen dieser Art üblicherweise erzielbaren 
Kapitalverzinsung. 

 
Die Anwendung dieses Verfahrens ist bei bebauten Liegenschaften üblich, bei denen durch Vermietung 
oder Verpachtung Erträge erzielt werden können bzw. könnten. Der Liegenschaftswert wird durch den 
nachhaltig erzielbaren Liegenschaftsertrag bestimmt. 
 
Der Ertragswert setzt sich aus dem Bodenwert und dem Gebäudeertragswert zusammen. Für die Ermitt-
lung des Bodenwertes wird das Vergleichswertverfahren herangezogen. Der Gebäudeertragswert wird als 
Kapitalwert einer Zeitrente (Rentenbarwert) betrachtet und in der Weise errechnet, dass der auf die bau-
lichen Anlagen entfallende Reinertrag, vermindert um die Verzinsung des Bodenwerts, mit einem markt-
gerechten Zinssatz entsprechend der angenommenen Restnutzungsdauer kapitalisiert wird9. 
 
Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des für die Zeit nach dem Bewer-
tungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrages zum angemessenen Zinssatz und entsprechend 
der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln. Grundlage ist in erster Linie der aus dem 
Blickwinkel des Bewertungsstichtages zukünftig erzielte Ertrag und der dafür anfallende Bewirtschaf-
tungsaufwand. Sind die tatsächlich erzielten Erträge in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar 
oder weichen sie von den bei ordnungsgemäßer Bewirtschaftung der Sache erzielbaren Erträgen ab, so 
ist von jenen Erträgen, die bei ordnungsgemäßer Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hätten erzielt 
werden können, und dem bei einer solchen Bewirtschaftung entstehenden Aufwand auszugehen. 

 
9 Quelle: Kranewitter, Heimo: Liegenschaftsbewertung 
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Dieses Verfahren wird üblicherweise bei (bebauten) Liegenschaften in Ansatz gebracht, bei denen (nach-
haltig) Erträge aus Vermietung oder Verpachtung erzielt werden oder zu erzielen sind. 
 
Der Ertragswert wird bestimmt durch die Faktoren: 

◼ Nachhaltiger Jahresrohertrag 

◼ Nachhaltige Bewirtschaftungskosten 

◼ Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen 

◼ Liegenschaftszins (Kapitalisierungszinsfuß) 

Aus dem Jahresrohertrag bestimmt sich nach Abzug von nicht umlagefähigen Betriebs- und Verwaltungs-
kosten sowie kalkulatorischen Instandhaltungskosten unter Berücksichtigung eines immobilienadäquaten 
Ausfallwagnisses der Jahresreinertrag. Aufgrund der unterschiedlichen Restnutzungsdauer von Boden und 
Gebäuden kann eine Aufteilung des Reinertrages auf einen Boden- und Gebäudeanteil erforderlich wer-
den. Zur Abschätzung der Nachhaltigkeitsdauer der Erträge ist zum einen ihre Marktkonformität zu prü-
fen, zum anderen ist von der Restnutzungsdauer der Gebäude auszugehen, die sich bestimmt aus der 
gewöhnlichen Lebensdauer, dem technischen Zustand und der Art ihrer Nutzung. 
 
Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen dieser Art üblicherweise 
erzielbaren Kapitalverzinsung. In den Liegenschaftszinssatz („Kapitalisierungszinssatz“ laut LBG) fließen 
neben den unmittelbaren Eigenschaften des Bewertungsobjektes noch andere Gesichtspunkte ein, die nur 
mittelbar mit der Immobilie selbst im Zusammenhang stehen, wie die allgemeine wirtschaftliche Situa-
tion, die Lage auf dem Grundstücksmarkt, die Kosten für Hypotheken und sonstige Baugelder, sowie die 
erwartete konjunkturelle Entwicklung. Kurzfristige Veränderungen am Grundstücksmarkt wie auch die 
allgemeine konjunkturelle Entwicklung finden ihren Ausdruck ebenso wie die Art und Struktur der bauli-
chen Anlagen. 

4. Sonstige Wertermittlungsmethoden 

Neben den oben detailliert beschriebenen drei normierten Verfahrensarten sind auch die DCF-Methode im 
Sinne der ÖNORM B 1802-2 und das Residualwertverfahren im Sinne des ÖNORM B 1802-3 als normierte 
Verfahren anzusehen. Neben den sogenannten „normierten Verfahren“ können aber iS des § 3 (1) LBG 
im Bedarfsfall auch dem jeweiligen Stand der Wissenschaft entsprechende andere Wertermittlungsme-
thoden angewandt werden. Dazu zählt beispielsweise die Profits-Methode. 

VERFAHRENSWAHL 

Bei der bewertungsgegenständlichen Liegenschaft ist nach Meinung des gefertigten Sachverständigen 
das Ertragswertverfahren in Form eines Pachtwertverfahrens (siehe Erläuterung Ertragswertver-
fahren Seite 108 f in diesem Gutachten) anzuwenden, da nach der Markterfahrung des gefertigten Sach-
verständigen aufgrund der Lage, des Umfeldes und der Objektkonzeption die Vermietung unter Ertrags-
erzielungsaspekten zukünftig die relevante Nutzungsart sein dürfte. 
 
Jeder Eigennutzer, aber auch Investor wird die für ihn gewinnmaximierende Wahl treffen und es spielt 
erfahrungsgemäß keine Rolle, wie teuer oder günstig ein Grundstück oder Gebäude ist. Es zählt vielmehr, 
wie gut eine Liegenschaft zur Erzielung von Gewinnen geeignet ist oder zu welchem Mietzins sich Teilbe-
reiche oder eine ganze Liegenschaft vermieten lassen. 
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WERTERMITTLUNG 

1. Bodenwertermittlung 

Festzuhalten bleibt, dass in diesem Gutachten – somit im Folgenden Absatz - lediglich eine 
Teilfläche der Liegenschaft EZ 415 Grundbuch 57101 Aberg im Ausmaß von rund 2.902 m² 
samt den darauf befindlichen Baulichkeiten bewertungsgegenständlich ist. Die verbleibenden 
Teilflächen im Ausmaß von insgesamt rund 5.943 m², welche als „Grünland Schipiste“ und 
„Grünland – Ländliche Gebiete“ gewidmet sind werden von Herrn Dipl.Ing.HR Georg Juritsch 
bewertet.  
 
Die Ermittlung des Bodenwertes erfolgt im Vergleichswertverfahren. Laut § 4 LBG ist im Vergleichs-
wertverfahren der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsächlich erzielten  
Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). 
Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstände weitgehend 
mit der zu bewertenden Sache übereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und geänderte 
Marktverhältnisse sind nach Maßgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- und Abschläge zu berück-
sichtigen. 
 
Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschäftsverkehr in zeitlicher Nähe zum 
Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Sowie sie vor oder nach dem Stichtag 
vereinbart wurden, sind sie entsprechend den Preisschwankungen im redlichen Geschäftsverkehr des 
betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten. 
 
Im Zuge der Erhebungen in der eigenen Kaufpreissammlung, in den Sammlungen von Makler- und Sach-
verständigenpartnerInnen sowie auf den gängigen Online-Plattformen war festzustellen, dass unmittel-
bare Vergleichswerte für Grundstücke dieser Art und Lage nicht vorhanden waren. Es wurde daher auf 
Transaktionsdaten mittelbar vergleichbarer Grundstücke zurückgegriffen und die abweichenden Eigen-
schaften und wertbeeinflussenden Faktoren (wie insbesondere Lage, Widmung, Größe, Konfiguration und 
unterschiedliche Abschlusszeitpunkte) im Rahmen der Vorgaben des Liegenschaftsbewertungsgesetzes 
durch Korrekturfaktoren abgeglichen und somit ein Verkehrswert für die gegenständliche Teilfläche der 
Liegenschaft abgeleitet. 
 
Für die Baulandfläche der Liegenschaft wurden folgende mittelbare Vergleichswerte erhoben: 

  

 
Wir gehen daher bei der nachstehenden Bewertung von einem Bodenwert für die als Bauland gewidmete 
Fläche im Ausmaß von rund 2.902 m² von rund € 325.-/m² aus. 
 
Dies ergibt: 

 

  

Vergleichswerte

KG EZ TZ GSt. Nr. Größe Kaufpreis/m² KV-Datum Widmung Korr.Faktor Vergleichswert
57211 527 6914/2024 365/2 1531 m² 280,86 €/m² 09.10.2024 BL-GG 20% 337,03 €/m²
57020 388 7644/2024 220/5 4970 m² 219,32 €/m² 22.11.2024 BL-GG 35% 296,08 €/m²
57005 330 2222/2022 50/38; 5/2 4190 m² 300,00 €/m² 22.02.2022 BL-BE 15% 345,00 €/m²
Mittelwert 326,04 €/m²

Mittelwert (gerundet) 325,00 €/m²

Bodenwert

Grundstück 826 Gst.-Fläche Bodenwert/m² Bodenwert

Teilfläche „Bauland – Sonderfläche (Gastronomie 
und Beherbergung Eberlalm)“ im Ausmaß von rund 2902 m² 325,00 €/m² 943.150,00 €

Bodenwert 943.150,00 €    
Bodenwert gerundet 945.000,00 €
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2. Ertragswertermittlung 

Die Bewirtschaftungskosten sind zur ordnungsgemäßen Unterhaltung der Liegenschaft (insbesondere 
der Gebäude) laufend erforderlich. Sie umfassen die Abschreibung, die (nicht umlagefähigen) Betriebs-
kosten, die Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis (§ 5 II LBG). 
Die Abschreibung wird im Rahmen einer Ertragswertberechnung bereits implizit im gewählten Vervielfäl-
tiger berücksichtigt (vgl. auch § 5 II LBG). 
 
Die Verwaltungskosten ergeben sich aus den Arbeitskosten der Liegenschaftsverwaltung und den Auf-
sichts- und Jahresabschlusskosten, soweit diese im Bereich der Vermietung von Flächen nicht durch ver-
tragliche Regelungen auf den Mieter umgelegt werden können. Im vorliegenden Bewertungsfall werden 
die diesbezüglichen Kostenbestandteile mit ca. 1 % der jährlichen Roherträge angesetzt. 
 
Die nicht umlagefähigen Betriebskosten umfassen alle Betriebskostenbestandteile, die aufgrund sub-
optimaler Vertragsgestaltung nicht auf den Mieter umgelegt werden können bzw. wegen Leerstands oder 
sonstiger Gründe entstehen.  
Ausgehend von Erfahrungswerten wird angenommen, dass auch für die Zukunft eine volle Weiterverrech-
nung aller Betriebskosten an den Mieter erreicht werden kann. 
 
Instandhaltungskosten sind Kosten, die aus der Sicherstellung einer langfristigen Vermietbarkeit im 
vertragsmäßigen und ortsüblichen Zustand entstehen. Sie dienen somit der Wahrung und Wiederherstel-
lung des Soll-Zustands und umfassen die Kategorien Wartung, Inspektion und Instandsetzung. Gemäß 
MRG dienen Instandhaltungsmaßnahmen der Erhaltung des bestimmungsgemäßen Gebrauchs und der 
Beseitigung der durch Abnutzung, Alterung und sonstige Witterungseinflüsse entstehenden baulichen und 
anderen Mängel am Bewertungsobjekt. Im Fall des vorliegenden Wertgutachtens wird unter Berücksich-
tigung der Nutzungskategorie, des Ausführungsstandards sowie des Alters der baulichen Anlagen ein 
kalkulatorischer Ansatz der Instandhaltungskosten auf Grundlage von Erfahrungswerten von 10 % 
der Jahresroherträge gewählt. Dies entspricht einem für derartige Objekte üblichen Ansatz. 
 
Das Mietausfallwagnis ist ein weiterer kalkulatorischer Ansatz, der das Risiko von Ertragsminderungen 
durch Mietrückstände, Mietprozesse und fluktuationsbedingte Leerstände abdeckt. Im Fall des vorliegen-
den Wertgutachtens wird unter Berücksichtigung der Nutzungskategorie (Wohnhaus) ein Ansatz des 
Mietausfallrisikos von 5 % der Jahresroherträge gewählt. 
 
Die kumulierten, nicht auf den Mieter umlegbaren Bewirtschaftungskosten ergeben somit für die 
Liegenschaft 16 % des Jahresrohertrages und bewegen sich somit im üblichen Rahmen für derartige 
Immobilien. 
 

Festgehalten wird, dass sich die angesetzten kumulierten Bewirtschaftungskosten auf die ge-
samte bewertungsgegenständliche wirtschaftliche Einheit einschließlich sämtlicher darauf be-
findlicher Baulichkeiten beziehen. Die Ansätze umfassen somit sowohl die ehemalige Jugend-
herberge samt gastronomischen Nutzungsbereichen, die Privatwohnung im 1. Obergeschoß 
und die „Eberlhütte“ wie auch das Garagengebäude. 
 
Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengröße im Ertragswertverfahren.  
Er wird in seiner reinen Form aus Marktdaten (aus Kaufpreisen und den ihnen zugeordneten Reinerträgen) 
im Wege einer retrograden Berechnung abgeleitet. Wahlweise kann auch eine Ableitung aus alternativen 
Anlagen erfolgen, wenn eine der in Frage stehenden immobilienwirtschaftlichen Nutzung entsprechende 
Risikoberücksichtigung sichergestellt werden kann. 
Es wird der Zinssatz zur Diskontierung und Bodenwertverzinsung angewendet, der der Kapitalverzinsung 
bei einer Anlage dieser Kategorie im Geschäftsverkehr üblicherweise zukommt, wobei eine weitergehende 
Begründung folgt (§ 5 IV LBG, § 10 II LBG). Zu bemerken ist hierbei, dass es sich um eine reine Verzin-
sung in Bezug auf den Bodenwertverzinsungsbetrag (Return on Capital) handelt, wohingegen bei einer 
endlichen Nutzungsdauer der baulichen Anlagen der Reinertrag der baulichen Anlagen eine Verzinsung 
und den Werteverzehr der Substanz umfasst (Return on and of Capital). 
Welcher Zinssatz (Liegenschaftszinssatz) der Verzinsung im konkreten Fall zugrunde zu legen ist, richtet 
sich nach der Art des Objektes (Nutzungskategorie), der Mikrolage des Objektes, der Beschaffenheit der 
Immobilie, der Marktlage samt den grundsätzlichen Rahmenbedingungen auf dem überregionalen 
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◼ Privatwohnung im 1. Obergeschoß im Ausmaß von rund 221 m² 

Bei der Schätzung der nachhaltigen Miete stützt sich die Sachverständige – ausgehend vom derzeitigen 
Leerstand – auf einen fiktiven Mietansatz, der aus Vergleichswerten von Maklerkollegen gebildet wird und 
somit das aktuelle Marktgeschehen abbildet. 
 
Die durchschnittlichen monatlichen Nettomieten11 für Wohnungen in normalen bis guten Wohnlagen be-
wegen sich im Bereich Zell am See in etwa zwischen € 8,86/m² bis € 10,12/m². Für die Wohneinheit 
wird unter Berücksichtigung der Lage, Ausstattung und Nutzbarkeit eine nachhaltige erzielbare Netto-
miete in Höhe von € 10,00/m² Nutzfläche angesetzt. 
 
Die nachhaltige Nettokaltmiete12 wird vor diesem Hintergrund im Berechnungsblatt dargestellt. 
 
In den erwirtschafteten Roherträgen sind die Erlösanteile für das Zubehör, insbesondere Küchen etc., 
bereits enthalten, weshalb auf einen gesonderten Ausweis des Zubehörs verzichtet wird. 

◼ Feuchtigkeitsschäden im Kellergeschoß 

Im Kellergeschoß der Liegenschaft wurden im Bereich von Zimmern (Zimmer 102 und 103) erhebliche 
Feuchtigkeitsschäden festgestellt. Die Schadensbilder sind bereits bekannt und stehen laut den erteilten 
Auskünften des Eigentümers im Zusammenhang mit Feuchtigkeitseintritten im Bereich der darüberlie-
genden Terrasse. Auf die diesbezüglichen Ausführungen im Befundteil13 des Gutachtens wird verwiesen. 
 
Für die erforderlichen Sanierungsmaßnahmen, insbesondere die teilweise Instandsetzung beziehungs-
weise Abdichtung der Terrassenflächen, die Behebung der Feuchtigkeitsursachen sowie die erforderliche 
Wiederherstellung der betroffenen Innenbereiche, wird im Rahmen der Bewertung ein pauschaler Ab-
schlag in Höhe von € 30.000,00 berücksichtigt. Der Ansatz basiert auf Erfahrungswerten des Sachver-
ständigen im Zusammenhang mit vergleichbaren Schadensbildern und den hierfür üblicherweise anfal-
lenden Sanierungsmaßnahmen. 
 
Festgehalten wird, dass der gefertigte Sachverständige kein Bausachverständiger ist und dem 
Gutachten weder eine technische Detailuntersuchung noch Kostenvoranschläge von Professi-
onisten zugrunde liegen. Es handelt sich daher ausdrücklich um einen überschlägigen, pau-
schalen Ansatz im Rahmen der gegenständlichen Verkehrswertermittlung. 
 

 
11  Immobilienpreisspiegel 2020 der Wirtschaftskammer Österreich, Fachverband der Immobilien- und Vermögenstreuhänder 
12  Anmerkung: Der Begriff „Nettokaltmiete“ oder „Grundmiete“ bezeichnet die dem Vermieter verbleibenden Einnahmen (sog. 

Hauptmietzins). Die umlagefähigen Nebenkosten sind hierin also nicht enthalten. Die nicht umlagefähigen Bewirtschaftungskosten 
wurden hingegen noch nicht subtrahiert. Eine „Bruttomiete“ ist hingegen ein Mietzins, mit welchem Miete und umlagefähige Bewirt-
schaftungskosten zusammengefasst erhoben werden. Insofern bezieht sich der Begriff „brutto“ hier nicht auf die Umsatzsteuer. Roh-
erträge zur Berechnung des Ertragswertes sind immer Nettobeträge i.S.d. Umsatzsteuer, enthalten diese also nicht. 

13 Siehe Punkt „1. Beschreibung der Baulichkeiten“ sowie die Bilder 76 und 77 der Fotodokumentation 
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◼ Dies ergibt in Summe: 

 

  

Ertragswert / Pachtwert

Privatwohnung im 1. OG im Ausmaß von rund 221 m² 26.520,00€            

Pachwert  (Umsatzerlöse x 25 %) 455.000,00€                  25,0% 113.750,00€          
Jahresrohertrag netto exkl. Betriebskosten und gesetzl. Mwst. 140.270,00€       

abzüglich Bewirtschaftungskosten:

Mietausfallwagnis
5 % vom Jahresrohertrag

€ 140.270,00 5,0% € 7.013,50 - 7.013,50€              
Verwaltungskosten
1 % vom Jahresrohertrag

€ 140.270,00 1,0% € 1.402,70 - 1.402,70€              
Instandhaltungskosten
10 % vom Jahresrohertrag

€ 140.270,00 10,0% € 14.027,00 - 14.027,00€            

Jahresreinertrag 117.826,80€       

abzgl. Bodenwertverzinsung 3,50% 945.000,00€         - 33.075,00€            

Reinertrag der baulichen Anlagen 84.751,80€         

Kapitalisierung des Reinertrages:

mit einem Liegenschaftszins von 3,5 %

auf eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von ca. 20 Jahren

ergibt das einen Faktor von 14,21

Gebäudeertrag 84.751,80€                    x 14,21 1.204.323,08€   

abzüglich pauschale Sanierungskosten für die Behebung der Feuchtigkeitsschäden im Kellergeschoß 30.000,00-€         
zuzüglich Bodenwert 945.000,00€       
Ertragswert 2.119.323,08€    

 €   2.120.000,00 

Ertragswertberechnung/Pachtwertberechnung der Teilfläche der Liegenschaft EZ 415 Grundbuch 57101 Aberg 
im Ausmaß von rund 2902 m² samt der Baulichkeiten ehemalige Jugendherberge „Eberlalm“ in 5761 Maria Alm, Aberg 20

Verkehrswert der Teilfläche der Liegenschaft EZ 415 Grundbuch 57101 Aberg, welche als 
„Bauland Sonderflächen, Gastronomie und Beherbergung Eberlalm" gewidmet ist im 
Ausmaß von rund 2.902 m² samt den darauf befindlichen Baulichkeiten der ehemaligen 
Jugendherberge „Eberlalm“ in 5761 Maria Alm, Aberg 20 unter Berücksichtigung der 
angeführten besonderen Voraussetzungen und Annahmen der Bewertung zum Stichtag 
08.01.2026 gerundet
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3. DIENSTBARKEIT des Rechts auf Errichtung, des Betriebes, der Instandhaltung 
und der Erneuerung von Schiabfahrten auf Gst 826 gem Pkt II.3.) Abtretungs- 
und Dienstbarkeitsvertrag 2006-09-13 für Gst 819/4 1579/2 (CLNR12) 

Gemäß nachstehenden Auszügen aus der Urkunde TZ 1527/2008 (Dienstbarkeitsvertrag vom 
13.09.2006) ist unter Pkt. II. (2), (3), und teilweise Pkt. III. Folgendes vereinbart: 

 

 

Hinsichtlich der Dienstbarkeit wird auf das Gutachten von Herrn SV Dipl.Ing.HR Georg Juritsch auf 
Seite 5 (siehe Blatt 129 bzw. Punkt H. Beilagen in diesem Gutachten) verwiesen. 
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F. ZUSAMMENFASSUNG DER ERGEBNISSE 
Auf der folgenden Seite werden die Ergebnisse aus dem Verkehrswertgutachten der Sachverständigen 
Herrn KR Dr. Mag. (FH) Gerald Hubner MRICS REV und Herrn Dipl.Ing.HR Georg Juritsch zusammenge-
führt. 
Herr Dipl.Ing.HR Georg Juritsch hat in seinem Verkehrswertgutachten, welches unter dem Punkt „H. Bei-
lagen“ vollumfänglich eingesehen werden kann, die nachstehend abgebildeten Werte ausgewiesen14. 
Diese werden zum Ergebnis des Verkehrswertgutachtens des Herrn SV KR Dr. Mag. (FH) Gerald Hubner 
MRICS REV addiert und unter dem Punkt “H. Ergebnis“ als gemeinsamer Verkehrswert der Liegenschaft 
EZ 415 Grundbuch 57101 Aberg ausgewiesen. Nachstehend wird zuerst als Bildausschnitt das Ergebnis 
von Herrn SV Dipl.Ing.HR Georg Juritsch im Anschluss das Ergebnis von Herrn SV KR Dr. Mag. (FH) Gerald 
Hubner MRICS REV und daraus ein gemeinsamer Verkehrswert (als Summe) abgebildet. 

EZ 415 – GRUNDSTÜCK 826 – TEILFLÄCHE MIT GRÜNLANDWIDMUNG  

 

Der Verkehrswert der Teilflächen der Liegenschaft EZ 415 Grundbuch 57101 Aberg, welche 
einerseits als „Grünland Schipiste“ und andererseits „Grünland Ländliche Gebiete“ gewidmet 
sind, im aus dem SAGIS grob errechneten Flächenausmaß von 3.056 m² und 2.887 m² (insge-
samt sohin 5.943 m²) beträgt unter Berücksichtigung der allgemeinen und besonderen Vo-
raussetzungen und Annahmen der Bewertung zum Stichtag 08.01.2026 gerundet 
 

gerundet € 392.238, - 
(in Worten: Eurodreihundertzweiundneunzigtausendzweihundertachtunddreißig) 

EZ 415 – GRUNDSTÜCK 826 – TEILFLÄCHE MIT BAULANDWIDMUNG SAMT BAULICH-
KEITEN  

 
Der Verkehrswert der Teilfläche der Liegenschaft EZ 415 Grundbuch 57101 Aberg, welche als 
„Bauland Sonderflächen, Gastronomie und Beherbergung Eberlalm" gewidmet ist im Ausmaß 
von rund 2.902 m² samt den darauf befindlichen Baulichkeiten der ehemaligen Jugendher-
berge „Eberlalm“ in 5761 Maria Alm, Aberg 20 beträgt unter Berücksichtigung der angeführten 
besonderen Voraussetzungen und Annahmen der Bewertung zum Stichtag 08.01.2026 gerun-
det 

 
gerundet € 2.120.000, - 

(in Worten: Eurozweimillioneneinhundertzwanzigtausend) 

  

 
14 Die Auszüge wurden dem Verkehrswertgutachten von Herrn SV Dipl.Ing.HR Georg Juritsch auf Seite 14 entnommen 
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Gesamtwert der Liegenschaft EZ 415 GB 57101 Aberg 

Nachfolgend werden die ermittelten Ergebnisse noch einmal tabellarisch aufgezählt: 

 

 

Grundstück/Teilfläche
Größe lt. eigenen 

Messungen
Verkehrswert

Grundstück 826 - Teilfläche mit Baulandwidmung
Wert SV Hubner 2.902 m² 2.120.000,00 €
Grundstück 826 - Teilfläche mit Grünlandwidmung
Wert SV Juritsch 5.943 m² 392.238,00 €
Gesamtwert 2.512.238,00 €
Gesamtwert gerundet 8.845 m² 2.510.000,00 €

Gesamtwert der Liegenschaft EZ 415 GB 57101 Aberg
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G. ERGEBNIS (GESAMTWERT) 

Der Verkehrswert der Gesamtliegenschaft EZ 415 Grundbuch 57101 Aberg in 
5761 Maria Alm, Aberg 20 beträgt – unter Berücksichtigung der allgemeinen und 
besonderen Voraussetzungen und Annahmen der Bewertung – zum Stichtag 
08.01.2026 
 
gerundet…………………………………………………………………………€ 2.510.000.- 
(In Worten: EUROzweiMillionenfünfhundertzehntausend) 
 

Der allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverständige 

 

KR Dr. Mag. (FH) Gerald Hubner MRICS REV 

Salzburg, am 19. Juni 2026 
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H. BEILAGEN 

1. Liegenschaftsbewertung des SV Herrn Dipl.Ing.HR Georg Juritsch 
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I. EVS 3 – VERTRAULICHKEITSERKLÄRUNG 
Der fertigende Sachverständige erklärt ausdrücklich, dass er diese Liegenschaftsbewertung unter strikter 
Einhaltung der EVS 3 der deutschen Übersetzung der Europäischen Bewertungsstandards der TEGoVA, 
10. Auflage erstellt hat. 
EVS 3 – Jede Bewertung, die gemäß diesen Standards durchgeführt wird, ist von einem qualifizierten 
Sachverständigen selbst oder unter dessen strikter Aufsicht zu erstellen. 
Sachverständige haben jederzeit die höchsten Standards hinsichtlich Aufrichtigkeit und Integrität beizu-
behalten und ihre Aufgaben auf eine Weise durchzuführen, die ihren Kunden, der Öffentlichkeit, ihrem 
Berufsstand sowie der jeweiligen nationalen Berufsvereinigung der Sachverständigen nicht zum Schaden 
gereicht. 
Sämtliche qualifizierte Sachverständige sowie deren vertretende Berufs- und Fachverbände sind zur Ein-
haltung des Verhaltenskodex von TEGoVA verpflichtet. 

INTERESSENSKONFLIKT 

1. Die Anforderungen an den Sachverständigen hinsichtlich seiner fachlichen Objektivität bedeuten, dass 
er sich über alle Sachverhalte, die einen Interessenskonflikt darstellen könnten, bewusst sein muss. 
Gleich zu Beginn sollte der Sachverständige den Klienten ersuchen, ihm betroffene beziehungsweise 
mit dem Auftrag in Verbindung stehende Parteien zu benennen, um festzustellen, ob daraus ein mög-
licher Interessenskonflikt für ihn selbst, seine Partner, Mitgeschäftsführer oder nahe Familienmitglie-
der entstehen könnte. 

2. Besteht ein derartiger Konflikt, ist dies dem Kunden schriftlich offenzulegen. Dieser kann daraufhin 
entscheiden, ob er diesen Auftrag bestätigen möchte oder nicht; dies erfordert eine klare Darstellung 
des Sachverhalts in jeglichen Bestätigungen oder Gutachten, die durch den Sachverständigen erstellt 
werden. 

3. Es können sich jedoch Umstände ergeben, unter denen der Sachverständige die Annahme eines der-
artigen Auftrags trotz entsprechender Kundenwünsche dennoch ablehnt. 

UNABHÄNGIGKEIT DES SACHVERSTÄNDIGEN 

1. Zwar hat der Sachverständige in seinen Bewertungen und Wertfeststellungen immer objektiv und 
professionell vorzugehen, es wird jedoch seitens des Sachverständigen (und – wo angebracht – sei-
tens des Unternehmens, das Bewertungen vornimmt) in vielen Fällen notwendig und professionell 
sein, seine Unabhängigkeit von jeglicher Partei, die am Bewertungsergebnis interessiert sein könnte, 
aufzuzeigen. Jegliche derartige Verbindungen, andere potenzielle Quellen eines Interessenskonfliktes 
oder weitere Sachverhalte, die die Unabhängigkeit oder Objektivität des Sachverständigen bedrohen, 
sind dem Kunden in schriftlicher Form mitzuteilen und im Gutachten festzuhalten. 

2. Wenn mehrere Sachverständige gemeinsam beauftragt werden, unterliegen diese einzeln, jeder für 
sich, den oben angeführten Anforderungen hinsichtlich Unabhängigkeit und Objektivität.  

3. Es gibt verschiedene Umstände, wo es die Beziehung mit dem Kunden oder anderen Parteien absolut 
zwingend erfordert, dass der Sachverständige nicht nur sachkundig ist bzw. als solches gesehen wird, 
sondern dass er auch unabhängig ist und kein verborgener Interessenskonflikt besteht – unbeschadet 
dessen ob dieser tatsächlich, möglich oder zum Zeitpunkt der Auftragsannahme vorhersehbar ist. 

4. Wenn in einem Land nationale Bestimmungen zur Objektivität und Unabhängigkeit bestehen, sind 
diese ebenfalls zu erfüllen und im Gutachten anzuführen. 

 
Der fertigende Sachverständige erklärt weiters: 

◼ sämtliche Informationen, Urkunden und Unterlagen, die er vom Auftraggeber oder einem Dritten 

im Zusammenhang mit der Gutachtenserstellung erhalten hat, und  

◼ den Inhalt des Gutachtens selbst, insbesondere die ermittelten Werte 

vertraulich zu behandeln. 




